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Varmt valkommen till
Svensk Fastighetsmarknad 2023

Forra aret pratade vi om att det syntes morka moln pa himlen. Nu kan vi konstatera att
himlen fortsatt ar mulen och att, aven om varen ar har, marknaden ar kall och dyster.
Fa indikatorer tyder pa att Riksbanken trots upprepade rantehdjningar lyckas kontrollera
inflationen som fortsatt ligger pa en mycket hog niva. De 6kande kapital- och bygg-
kostnaderna, osdkerheten pa marknaden och de avvaktande bostadskdparna har gjort
att aktiviteten pa fastighetsmarknaden nastan avstannat helt.

Vi kan tyvarr konstatera att det marknadsscenario som vi forutspadde i forra arets rapport blivit verklighet. Men, med
det sagt sa finns det fortfarande méjligheter till att gora langsiktigt goda affarer. Ett av de geografiska omraden med
storst mojligheter ar norra Sverige darfor har vi i arets rapport skrivit om de industri- och infrastruktursatsningar som
kommer att goras i Norrbotten och Vasterbotten.

Man behover dven ha i minnet att det ranteldge som vi haft de senaste 10-15 aren i ett historiskt perspektiv har varit
extremt lagt och att vi nu kanske ar pa vag till mer av ett "normallage”. Det innebar att marknaden nar den vl har
anpassat och vant sig vid den nya situationen kommer att borja att soka affarsmajligheter. Da galler det att vara
forberedd, proaktiv och laddad med insikter och kunskap.

Det ar darfor som vi pa Svefa producerar den har rapporten, Svensk Fastighetsmarknad. Det har vi gjort sedan 2009
och arets rapport visar tydligt var ndgonstans i Sverige investerarintresset ar som storst och vilken delmarknad som
har de stérsta utmaningarna. Rapporten ar nog den mest intressanta hittills givet de olika marknadsforutsattningar
som finns i delsegmenten. Men ocksa pa grund av att vi har utvecklat vart index, Svefas Fastighetsindex, med att
inkludera aven hallbarhetsparametrar som tar hansyn bade till social och miljomassig hallbarhet. Utvecklingen och
inkluderingen av hallbarhetsperspektivet i indexet ar naturligt. Dels darfor att hallbarhet &r ett av Svefas karnomraden.
Men ocksa for att hallbarhet i fastighetsaffarer inte handlar om image eller varumarke utan det ar en fraga om att
Overleva affarsmassigt. Foretagens hallbarhetsarbete gar fran ett rent miljoperspektiv till att aven handla om social och
ekonomisk hallbarhet, som till exempel Stena Fastigheters arbete med Hallbarhetslan som du kan lasa om i rapporten.
| den har utgavan av Svensk Fastighetsmarknad belyser vi bade affarsmajligheter, risker och utmaningar. Svensk
Fastighetsmarknad ar sannolikt den bredaste sammanstéallningen av den svenska fastighetsmarknaden som erbjuds
publikt. Den ger er lasare en unik inblick i 24 delmarknader dar vi delar med oss av vara insikter.

Vikan gora detta tack vare var nationella tackning fran Lulea i norr till Malmé i soder, i alla viktiga regionala marknader
och inte bara landets storstadsregioner. Pa sa vis vill vi inspirera och vagleda er till framgangsrika affarsbeslut.

Med andra ord, aterigen en faktaspackad sammanstalining till ert forfogande. Trevlig lasning och tveka inte att hora
av er till nagot av vara kontor for vidare radgivning.
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Svefa Fastighetsindex 2023

Varen 2023

Kommun 2023* 2022* 2021 2020 2019
1 Stockholm o 78 76 86 86 87
2 Goteborg ® 65 66 72 71 71
3 Uppsala 58 61 59 62 63
3 Jonkdping A 58 58 56 54 54
3 Lund A 58 57 56 57 58
6 Karlstad 55 57 56 53 49
6 Malmé A 55 52 59 55 58
8 Linkoping 52 54 54 56 56
8 Umea v 52 60 51 54 54
10 Vasteras v 50 54 53 52 51
10 Helsingborg aA 50 48 52 51 54
12 Varberg v 49 52 49 - -
13 Vaxjo v 47 51 48 49 47
14 Orebro v 45 48 49 53 53
14 Halmstad A 45 46 44 47 40
16 Norrkoping 44 45 43 46 42
17 Lulea v 42 45 41 45 49
18 Boras 40 41 38 38 40
18 Skelleftead 40 41 33 - -
20 Sundsvall A © 39 40 38 39 Zy|
21 Gavle A o 37 37 32 34 33
21 Ostersund v o 37 4 34 38 38
23 Karlskrona e 28 31 21 - -
24 Eskilstuna o 24 23 28 24 26

AV Pilarnas riktning visar placerings-
forandringen sedan férra utgavan av
Svensk Fastighetsmarknad.

@ © ® Prickarnas farger redovisar hur or-
ten star sig i férhallande till genomsnittet.
Gron prick indikerar ett battre varde an
genomsnittet, gul prick ett varde i niva
med genomsnittet och réd prick visar ett
samre varde an genomsnittet.

*Svefa Fastighetsindex hallbarhets-
anpassades 2022, med o6kad vikt pa
sociala och miljomassiga faktorer. De
nya hallbarhetsparametrarana utgér
12,5 % av index och vager in faktorer som
kriminalitet och fastighetsbestandets
energiprestanda.
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Stockholmsregionen

Kommun Svefa Fastighetsindex
1 Stockholm [ ] 78
2 Solna [ ] 77
3 Nacka [ ] 67
4 Sundbyberg ©® 65
4  Taby ® 65
6 Jarfalla o 56 Upplands Bro
7  Sollentuna ([ 55 Upplands Vasby Vallentuna
8 Danderyd © 53 Sollentuna Osteraker
9 Lidingd o 50 Jarfalla Vaxholm
10 Huddinge o a7 Sundbyberg Lidings
11 Upplands Vasby © 45 giockholm 222 VArmds
11 Osterédker © 45 Salem Huddinge
13 Varmds o 44 Botkyrka Tyreso
14 Haninge o 43 Haninge
14  Ekero ] 43 Sodertélje
16 Tyreso ([ 42
17 Vallentuna (] a1
17 Vaxholm (] 41 Nynashamn
19 Upplands-Bro ® 39
20 Salem [ J 36
21 Sodertalje ® 33
21 Nynashamn [ 33
23 Botkyrka [ 27
Goteborgsregionen
Kommun Svefa Fastighetsindex B Ale
1 Goteborg e 65 Kungalv
2 Mslndal o & Goteborg Lerum
3 Harryda o 51 Ockerd —'Q
4 Kungalv () 47 Partille 4 Bollebygd
5 Kungsbacka @ 43 Harryda
6 Lerum @ 40 Mélndal
6  Partille @ 40
8  Ale o 34 Kungsbacka
9 Bollebygd ® 30
10  Ockerd o 26
Malmoregionen
Kommun Svefa Fastighetsindex
1 Malmo (] 55
2 Vellinge (] 47
3 Lomma [ ] 41
4 Burlov [ 39
4 Staffanstorp ® 39
6 Svedala [ ] 37

Lomma—’
Burlov _(h Staffanstorp

Malmo
Svedala
Vellinge

Poangsattningen for kommunerna i Storstads-
indexet ar satt utifran det antal poang respektive
kranskommun skulle fatt om de varit med i indexet
for 24 orter. De ar alltsa inte poangsatta relativt
varandra inom regionen. Detta for att kunna jam-
fora till exempel Harryda med Upplands-Bro.
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Svensk ekonomi

Det politiska och ekonomiska laget i omvarlden har onekligen satt sina spar aven i svensk
ekonomi som nu gar in i lagkonjunktur, en lagkonjunktur som véntas besta till 2026.
2023 kan ses som ett forlorat ar, men svensk ekonomi bedéms langsiktigt som stabil.

Efter en tydlig inbromsning i svensk ekonomi i Qf
(-0,8 %) noterades en stark tillvaxt i Q2 (+0,9 %), men
utvecklingen mattades avi Q3 (+0,6 %) och Q4 (-0,5 %).
BNP for 2022 okade med 2,7 % jamfort med 2021.
Konjunkturinstitutets prognos (mars-23) ligger pa-0,4 %
for 2023 respektive +1,3 % for 2024.

Sverige véantas ga in i lagkonjunktur under 2023, en
lagkonjunktur som sannolikt bestar till 2026.

Inflationen (KPI) steg kraftigt under 2022, fran 3,7 % i
januari till 12,3 % i december, i huvudsak p.g.a. energi,
livsmedel och boende. | mars-23 uppgick KPI till 10,6 %,
och dven om inflationen vantas vara fortsatt hog under
aret ar det nu mycket som tyder pa att utvecklingen
langsamt ar pa vag ner mot mer rimliga nivaer.

| takt med lagkonjunkturen vantas inflationen minska,
men Riksbanken anser att det kravs en restriktiv pen-
ningpolitik for att motverka att den hoga inflationen blir
langvarig, och for att varna om det langsiktiga inflations-
maélet om 2,0 %. Riksbanken héjde styrrantan i februari
med 50 punkter till 3,0 %, och aviserade att ytterligare
hojningar ar att vanta under Q2/Q3. Vidare kommer
innehavet av statsobligationer att minskas.

Oséakerheten ar stor, men styrréantan vantas stabiliseras
kring 3,25 - 3,5 % under 2024 (efter en "peak” om 3,75 %
i Q2/Q3 2023). Under 2024 vantas aven inflationen
stabiliseras kring 2,0 % (KPIF, d.v.s. med fast ranta).

Sverige star infor storademografiska utmaningar, framfor
allt p.g.a. den aldrande befolkningen. Till 2030 kommer
ca 21 % av befolkningen vara >65 ar. Befolkningen inom
den yrkesaktiva kategorin 20-65 ar vantas 6ka med
ca 3,3 % till 2030, medan antalet 65+ ar vantas 6ka med
ca 11,1 % och 85+ med ca 40,7 %.

De offentliga finanserna &r relativt starka, vilket mojliggor
investeringar i vard/skola/omsorg. Pa sikt ar en 6kande
forsorjningskvot, d.v.s. andelen personer i icke-arbetsfor

alder, en stor utmaning. Sannolikt kommer det att kravas
en atstramning av de offentliga utgifterna och finans-
politiken.

Under 2022 har arbetsmarknaden praglats av stark ater-
hamtningeftercoronapandemin.Arbetsloshetenimars-23
uppgick till ca 6,4 % (inskrivna arbetslésa, 16-65 ar).
Den vantade lagkonjunkturen medfor stor osakerhet for
2023/2024, och arbetslosheten vantas dka till 6,9 %
respektive 7,0 % (Arbetsformedlingen, dec-22).

Arbetslosheten vantas oka i hela Sverige, men norra
Sverige bedoms ha ett starkare utgangslage beaktat de
planerade industri-/infrastrukturinvesteringarna.

Det svenska naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt.
Inom flera yrken - privat och offentlig sektor - &r det
brist pa kompetent arbetskraft, vilket riskerar att halla
tillbaka den langsiktiga utvecklingen. Utan erforderlig
kompetens finns det risk for att investeringar skjuts pa
framtiden, som t.ex. grona investeringar for att mojliggora
omstallningen till ett mer klimat-/miljdanpassat narings-
liv. Inom vard/skola/omsorg 6kar dessutom behovet av
arbetskraft p.g.a. den demografiska utvecklingen.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hog, en langsiktigt
trend som 6kade under coronapandemin och som pa
en osadker arbetsmarknad riskerar att bli permanent
(150 000 arbetslésa >12 manader).

Arbetsmarknaden ar i obalans, de arbetsldsas utbildning/
kompetens matchar inte arbetsgivarnas efterfragan.
Det kravs politiska initiativ med fokus pa utbildning
och subventionerade anstallningar for att skapa forut-
sattningar for langtidsarbetslosa att komma tillbaka till
arbetsmarknaden. Utbildning och kompetensutveckling
hor till de viktigaste faktorerna till en varaktig etablering
pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den teknis-
ka utvecklingen av naringslivet. Till viss del kan det sdgas
rada en paradox pa svensk arbetsmarknad; stigande
arbetsloshet samtidigt som det &r brist pa arbetskrav.
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Styrranta medel och KPI-inflation 2000-2023
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Om fastighetsmarknaden

Den positiva utvecklingen pa fastighetsmarknaden tog slut i
Q22022,i huvudsak pa grund av geopolitisk och ekonomisk
osakerhet som resulterat i stigande kapitalkostnader, hog
inflation och lagkonjunktur. Samtidigt ses det inte som
orimligt med en viss rekyl efter senare ars starka utveckling.

2022 noterades en stark inledning pa investeringsmark-
naden, men med stigande kapitalkostnader och en 6kad
osakerhet pa bostads-/fastighetsmarknaden foljde en
klart lagre aktivitet under Q3/Q4 med stigande direkt-
avkastningskrav.

Total transaktionsvolym uppgick till ca 193 mdkr, en
minskning med ca 33 % jamfért med 2021, men i niva
med 2019 och 2020.

Det kan noteras att en del av de transaktioner som trots
allt genomférdes i Q4 sannolikt till viss del varit tvingande,
d.v.s. att séljaren inte skulle valt att sdlja satillvida det inte
funnits ett behov av att starka bolagets finansiella stallning.
Inledningen av 2023 féljer trenden med en avvaktande
marknad, framfor alltinom de segment med fortsatt relativt
laga direktavkastningskrav (investerarna soker sig till mer
hég-avkastande fastigheter).

Transaktionsvolymen i Q1 uppgick endast till ca 16 mdkr,
och pa manga lokala/regionala delmarknader har det i
praktiken inte noterats nagra representativa transaktioner.

Transaktionsmarknaden vantas vara fortsatt avvaktande
under 2023, med fortsatt stigande direktavkastningskrav
i takt med stigande kapitalkostnader. En viss stabilisering
kan komma att ske kring arsskiftet 2023/2024, men

osakerheten ar stor. Fastighetsmarknaden ar kanslig for
negativa signaler.

Kreditmarknaden noterade en tydlig forsvagning under
2022. Villkoren, sarskilt pa obligationsmarknaden, har
forbattrats nagot i Q1, men kapitalkostnaderna ar fortsatt
relativt hga. Oséakerheten 6kade i och med "nya bankkrisen”
i mars/april. Marknaden har stabiliserats, men ar fortsatt
kanslig for negativa signaler. Med stigande kapitalkostnader
forsamras avkastningen pa eget kapital, vilket kan motivera
ett 6kat fokus pa hog-avkastande fastigheter.

Miljo-/hallbarhetsfragor, och nu aven social hallbarhet,
har tagit en naturlig plats pa kreditmarknaden dar aktorer
i framkant erhéaller mer férmanliga finansieringsvillkor.
De héga energikostnaderna har erfarit stor uppmarksamhet
under 2022/2023, vilket for fastighetsdagarna motiverar
fokus pa narproducerad energi som solceller o.d. Det ar
vanligen en "win-win-situation” for fastighetsagare och
hyresgaster.

De fysiska klimatriskerna har 6kat i fokus, vilket vantas
paverka investerings-/fastighetsmarknaden i allt hogre
utstrackning. Klimatrelaterade risker medfér finansiella
risker, som i sin tur paverkar forutsattningarna - och
kostnaderna - pa forsakrings-/kreditmarknaderna.

Bostadsfastigheter har tidigare noterat en stark utveckling,
sarskilt i storstads-/regionstadsregionerna. Till foljd av
stigande kapitalkostnader och osdkra marknadsférutsatt-
ningar i stort kan det nu noteras en tydlig trend med stigande
direktavkastningskrav. Marknaden for nyproduktion har
noterat en tydligt minskad aktivitet.
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Transaktionsvolym, 2021-2023
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Moderna kontor i CBD och A-lage utgor fortsatt intressanta
investeringar, men det kan noteras en polarisering mot
mindre kvalitativa fastigheter. En fordel ar att hyresavtalen
ar knutnatill KPI vilket realvardesakrar investeringen. Det
finns en osakerhet kring hyresmarknadens langsiktiga
utveckling som paverkar investeringsmarknaden (infla-
tionsjustering av utgaende hyror, hem-/distansarbete
och fokus pa flexibla lokaler/hyresavtal vantas medféra
minskad lokalefterfragan. Vakanserna bedéms 6ka under
2023 och 2024.

Extern-/livsmedelshandel star relativt starkt i lagkon-
junktur, sarskilt inom etablerade externhandelsomraden
(=kluster-effekt). For detaljhandeln i stort - och for café/
restaurang, hotell och liknande verksamheter som har
det svart i lagkonjunktur - kan noteras stigande direkt-
avkastningskrav. Det stora problemet inom segmentet ar
att vakans-/hyresrisken har okat betydligt.

Det finns ett fortsatt stortinvesteringsintresse for kvalitativa
samhallsfastigheter som utgor ett relativt konjunktur-
oberoende segment. Vidare finns ett stort behov av
nyproduktion och modernisering av befintligt bestand

11

Lokaler B Mark & 6vrigt Special

av vard/skola/omsorg for att sikerstalla det langsiktiga
lokalbehovet. Med stigande kapitalkostnader har det
emellertid noterats stigande direktavkastningskrav.

Logistikfastigheter, inklusive last mile-logistik, har under
senare ar utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt
till foljd av e-handelns utveckling. Investerarnas fokus
pa moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen
triple-net) har medfort sjunkande direktavkastningskrav,
men 2022/2023 har marknaden varit svag med stigande
direktavkastningskrav.

Stigande kapitalkostnader och hoga bygg-/exploaterings-
kostnader, i kombination med svagare marknadsforutsatt-
ningar for saval hyres- som bostads-/aganderatter, har
medfort en lag projektaktivitet. Det finns en langsiktig
efterfragan paramark/byggratter och kvalitativa projekt-
fastigheter inom storstads-/regionstadsregionerna, men
marknaden vantas vara avvaktande under 2023. En viss
prisjustering har noterats under 2023 och det finns en
forvantan om fortsatt sjunkande priser, sarskilt vad géaller
projekt med uppstart i nartid.
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Investeringar i den grona omstallningen i
norra Sverige kraver fastighetsutveckling
- fastighetsutveckling kraver
infrastrukturutveckling

Det ar ett faktum att vi behover genomféra en omstallning av samhallet till att bli klimat-
och miljovanligt. Det kommer att bli en férandring i magnitud med industrialiseringen
och det ar brattom. Vi for en kamp mot klockan dér tiden vi har till forfogande for att
samhallsomvandlingen ska lyckas ar kort och vi har inte tid att vanta.

Oavsett vilken typ av samhallsbyggnad och stadsut-
veckling det handlar om sa ar problemet att nuvarande
processer i allménhet tar alldeles for lang tid, ar for
komplexa och omstéandliga. Det galler i synnerhet nér
det kommer till att utveckla och planlagga infrastruktur.
Det ar ont om tid och utveckling av infrastruktur tar tid.
Som ett exempel sa uttrycker fastighets- och infra-
strukturaktorer i Norrbotten och Vasterbotten att infra-
strukturprojekt kan ta 15-20 ar att utveckla. Det ar ett
problem, speciellt med tanke pa att vi nu behover driva
igenom motsvarande projekt pa en betydligt kortare tid.
Eller som Peter Larsson, av regeringen utsedd sam-
ordnare for néaringslivets hallbara omstéllning och
samhallsomvandlingen i Norrbotten och Véasterbotten,
uttrycker det:

| Norrbotten och Vasterbotten finns planer pa omfattan-
de investeringar, over 1100 mdkr, i gron omstallning och
infrastruktur. Investeringar, som om de blir verklighet,
skulle kunna innebara en minskning av hela Sveriges
koldioxidutslapp med cirka 10 %.

Investeringar, under en sa begransad tid, ar storre an
vad vi tidigare har sett i Sverige. Det gor ocksa att det
uppstar utmaningar som aldrig tidigare har behovt
I6sas. Den omfattande nyindustrialiseringeniNorrbotten
och Vasterbotten staller krav pa en valfungerande sam-
verkan mellan myndigheter, kommuner, regioner och
andra aktorer. Det vi vet ar att samverkan ar bland det
svaraste som finns. Det géller att aktérerna kan motas,
dela visioner och mal och tillsammans kunna tanka ut-
anfoér boxen for att kunna anvanda befintliga regelverk
for att skapa de nodvandiga forutsattningarna. Det
finns manga avskrackande projektexempel dar det inte
fungerat med foljd att projekten tagit onddigt lang tid,
sprangt budgetramar eller inte kunnat forverkligas alls.
Smaproblem i sma projekt har en tendens att bli stora
problem i stora projekt, och infrastrukturprojekten som
kravs for att vi ska lyckas med en hallbar samhéllsom-
vandling ar enorma.
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De framsta utmaningarna kopplat till dessa satsningar
handlar om kompetensforsorjning, energi, bostader,
finansiering och framfor allt infrastruktur.

Infrastruktur - En omfattande satsning pa infrastruktur
ar helt avgorande for att halla ihop den grona varde-
kedjan for industrierna. Det galler infrastruktur for
ledningar, vag- och jarnvagsnat och aven stor insats runt
Lulea Hamn. Ut6ver en stor underhallsskuld pa vag- och
jarnvag finns aven ett stort behov av nya strackningar

och utbyggnader till dubbelspar pa jarnvagen.

Kompetensforsorjning - | Norrbotten och Vasterbotten
ar det idag brist pa arbetskraft och arbetslosheten ar
lag. Det okade behovet av arbetskraft i och med de
tankta investeringarna har uppskattats handla om cirka
100 000 personer. Det motsvarar en 6kning av befolk-
ningen i lanen med 20 %.

-

W

Urval av planerade eller pagaende
stora investeringar i norra Sverige

LKAB

Hybrit
Kiruna
H2 Green Steel
Gallivare

SSAB
Talga
Malmporten

Markbygden \‘Boden
Northvolt \. L%‘ea
Pitea

Norrbotniabanan \. Skellefted
K‘ 0
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Energi - Aven om regionen har en hdg kapacitet
avseende fornyelsebar energi ar det inte tillrackligt for
att genomfora de projekt som behdvs. Elsystemet ar
underutvecklat i forhallande till framtida behov som
staller krav pa bade mer produktion och hogre hastig-
het. Svenska kraftnat planerar att gora investeringar pa
ca 8 mdkr for att klara elférsorjningen i norra Sverige.
Da ar det i nulaget anda osakert om den producerade
elen kommer att racka till.

Bostader och samhallsservice - Bostadsbristen lyfts
fram som en av de framsta utmaningarna som gor det
svart for fler manniskor ska kunna bo och verka i lanen.
Det galler bade tillfalliga bostdder som permanenta |6s-
ningar. | det korta perspektivet innebar dagens ekono-
miska lage att utvecklare aven om de vill bygga bostader
inte gor det da de ekonomiska kalkylerna inte gar ihop.
For att skapa en langsiktig 16sning ar finansieringen av
bostader kritisk och héar finns en inbyggd troghet som
inte gynnas av samre konjunktur. En annan forutsatt-
ning for att skapa ett hallbart attraktivt samhalle ar att
det kravs utbyggnad av vardcentraler, férskolor, skolor
och annan offentlig service.

Finansiering - Aven om alla instanser och aktorer &r
Overens om behoven ar finansieringen inte 16st. Det ar
manga inblandade och investeringarna kommer fran
bade den privata och den offentliga sektorn. Ansvars-
fordelningen mellan lokala, nationella och internatio-
nella aktorer som kommuner, stat och EU &r inte tydlig
och diskuteras fortfarande. Utéver milj6- och klimat-
omstallning konkurrerar Sverige med andra platser
och nationer i varlden dar beslutsmassigheten kring
offentliga investeringar ar snabbare. Det innebar att
investeringarna kan flyttas om vi inte ar tillrackligt
snabba.

Konsekvenserna om vi misslyckas ar enorma

All utveckling borjar med infrastruktur, det ar grunden.
Men hur ska dessa enorma investeringar i infrastruktur
bli verklighet om det inte finns processer som stodjer i
stallet for hindrar investeringarna?

Utan att bli for alarmistiska sa kan vi konstatera att
konsekvenserna om vi misslyckas med omstallningen till
ett klimatneutralt och energieffektivt samhélle riskerar
att bli enorma. Det géller allt ifran den miljo vi lever i
till att vi kommer att bli tvungna att acceptera en lagre
levnadsstandard an vad vi vant oss vid.
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Det skulle faktiskt kunna bli s& att vi och de som féljer
efter oss far samre levnadsvillkor an tidigare generationer.

Vad ska till for att satsningarna och omstallningen
ska lyckas?

Forst och framst kan vi sla fast att det inte kommer att
racka med bara pengar. Pengar kan I6sa mycket men
det kan inte l6sa omstandliga och otidsenliga processer
som inte ar anpassade efter nya och kommande utma-
ningar. Man brukar séga att "Tid ar pengar” men i det
héar fallet ar det snarare sa att det &ar "Tid &r var framtid”
och det ar nagot vi inte har gott om, tvartom.

Skalan pa investeringarna som planeras saknar mot-
stycke i modern tid och det innebar ocksa att storleken
och omfattningarna pa utmaningarna vaxer. Sadant
som tidigare varit sma bekymmer blir helt plotsligt stora
problem.

Gor det som kravs och anvand erfarenhet och lardomar
kreativt for att effektivisera processerna

Att gora det som kréavs tycks vara det enda gangbara
alternativet. Den gemensamma namnaren for att mota
utmaningarna i norr handlar till stor del om fastighets-
utveckling och utveckling av mark generellt. Det blir
aven uppenbart att en starkt infrastruktur och Okat
bostadsbyggande &r en forutsattning for all utveckling.

Ingen har rad att spilla tid pa icke vardeskapande
atgarder och det ar viktigt att anvdnda allas var tid
och kompetens pa ratt satt. Losningen pa tidsédande
processer ar att samverka pa riktigt och att myndigheter
och aktorer anvander tidigare erfarenheter och lar-
domar for att kunna utnyttja méjligheterna i befintliga
regelverken kreativt. Det krévs ocksa att vi i s& hog grad
som mojligt efterstravar parallella processer som inte
innebar dubbelarbete.

Det ar inte raketforskning, vi har gjort det forr men det
ar inte enkelt och det kravs tempo

Sverige ar ett modernt land, vi har utvecklat och byggt
upp valfungerande samhallen tidigare. Det unika med
utmaningarna vi stélls infér i norra Sverige ar tempot
och omfattningen.

For att lyckas anser vi att aktorerna behdver ha kunskap och
forstaelsefordefysiska, juridiskaoch ekonomiskaramarna.
Dessutom behdver de forsta varandra och de inblandade
parternas olika drivkrafter, mal och affarsmodeller.
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De privata aktorerna behdver aven:

- Effektivisera projekten genom att tidigt kartlagga behov
avtillstandsprocesser samttidigarelagga arbetsinsatser
och tillsammans med kommuner och myndigheter arbeta
med parallella processer for att korta ledtiderna.

- Tain ratt kompetens tidigt i projekten for att gora ratt
fran borjan. Darigenom undviks fallgropar och det sparar
bade tid och pengar.

De offentliga aktdrerna behover:

+ Utmana praxis och s6ka moderna tolkningar av regel-
verken samt fokusera pa |6sningar i stallet for problem.

. Stotta privata aktorer att etablera sig genom en tydlig
och enkel fastighetsutveckling- och samhallsbyggnads-
process.

Parallellt med ovanstaende krévs aven atgarder som
Okar takten i vara processer framat. Det behovs ett
hogre tempo pa langsiktiga forandringar, exempelvis
maste forfattningsutvecklingen hanga med och bidra
till digitaliserade och automatiserade processer.

Sammanfattningsvis, ljuset ar riktat mot norr och nu
finns stora mdjligheter att férena nytta med affarer.
Vi kan klara av att tillmotesga klimatet utan att avveckla
stora industrier. Det har handlar om att |6sa “en positiv
kris”? som Bodens kommunalrad Claes Nordmark be-
skriver det. Har har de privata aktorerna pa fastighets-
marknaden en viktig roll och kan bidra med kompetens,
resurser och kapital.

1. Rapport fran samordnaren fér samhéllsomstallning vid storre féretagsetableringar och féretagsexpansioner i Norrbotten
och Vésterbotten (https://www.regeringen.se/contentassets/8e9b848837ae4cecab7e6a380a9a0b51/rapport-fran-samordnaren-
for-samhallsomstallning-vid-storre-foretagsetableringar-och-foretagsexpansioner-i-norrbotten-och-vasterbotten.pdf)

2. Linkedin post av Claes Nordmark: https://www.linkedin.com/posts/claesnordmark_har-skrivit-en-ledarkr%C3%B6nika-i-nsd-
jag-menar-activity-6845949475664592896-4P 7?utm_source=share&utm_medium=member_desktop
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Hallbarhetslankade foretagslan
- ett verktyg for social, miljo och
ekonomisk hallbarhet?

Hallbarhet har under de senaste 10-15 aren kommit att bli en oerhort viktig fraga i
fastighetsbranschen och alla storre fastighetsbolag som vill framsta som seridsa har idag
en hallbarhetsstrategi. Det kan rentav vara en 6verlevnadsfraga for bolagen, nagot som
pa ett utmarkt satt reflekterar samtiden dar hallbarhetsfragan enligt alltfler bedomare i
mangt och mycket géaller samhallets dverlevnad. Samtidigt ar det en i allra hogsta grad
mangfacetterad fraga dar mycket fokus tidigare har hamnat pa miljoaspekten men dar
social hallbarhet givetvis ocksa ar av storsta vikt liksom diverse bolagsstyrningsfragor.
Hittills har som sagt storst fokus varit pa hallbarhet ur ett miljoperspektiv men allt storre
fokus hamnar nu pa de sociala aspekterna, vilket blir extra tydligt nar finansmarknaderna
fatt upp 6gonen for S:et i den numera vedertagna forkortningen ESG.

Det forsta grona lanen sag dagens ljus i slutet av 2013
da Vasakronan som férsta foretag i varlden emitterade
grona foretagsobligationer och sedan dess har grona
pengar tagit en allt storre del av finansieringskakan, saval
i fastighetssektorn som andra sektorer. Med grona lan
avses generellt sett villkorad finansiering med krav om att
lanelikviden anvands i syfte att antingen bygga hallbara,
och da gérna certifierade, fastigheter eller investeras for
att oka befintliga fastigheters miljoprestanda. De man
lite slarvigt kallar gron finansiering tar emellertid ingen
hansyn till de sociala perspektiven och ger saledes inga
incitament till investering i social hallbarhet.

Som namnts ovan har dock finansmarknaden pa
senare tid borjat fa aptit for sociala investeringar. Som
foljd av det lanserades for nagot ar sedan sociala obli-
gationer och i december 2021 gick Stena Fastigheter
och Handelsbanken i braschen fér hallbara banklan.
Handelsbanken gav da ett hallbart lan om 500 mkr till
Stena Fastigheter eller "ett hallbarhetslankat lan dar
arbete med trygghet ligger som grund”, som det heter
i det gemensamma pressmeddelandet.

Enligt PG Sabel, vd for Stena Fastigheter Stockholm,
har Stena Fastigheter lange varit i framkant nar det

galler social hallbarhet och idén att forsoka hitta ett
klokt satt att paketera bolagets arbete pa denna front
kandes darfor ganska naturlig, i synnerhet da bankerna
borjat nosa pa mojligheten att finansiera investeringar
for social hallbarhet.

Sociala obligationer fanns redan ute pa marknaden men
da Stena Fastigheter inte ar aktiva pa kapitalmarknaden
valde man i stallet att utreda forutsattningarna for ett
vanligtbanklan med vissa nyckeltal kopplade till bolagets
sociala héllbarhetsarbete. Handelsbanken nappade och
sedan dess har Stena Fastigheter inte bara utokat sin
héllbara belaning, bolaget har dven adderat Swedbank
som langivare och tittar pa att under aret teckna héllbara
lan med fler banker.

"Stena Fastigheters laneportfolj uppgar idag till knappt
19 miljarder kronor varav cirka 20 % utgor helt vanliga
grona lan medan cirka 30 % &r vad vi kallar hallbarhets-
lankade lan med social profil. Saidag ligger vara hallbara
lan pa lite drygt 5 mdkr”, sdger PG Sabel.

Han berattar att intresset for hallbara lan initialt var
nagot svalt men sedan snébollen vél borjade rulla har
trycket fran banksidan 6kat.
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"Jag vet inte hur manga méten jag har haft pa vart
kontor om hallbara lan. Bankerna har ocksa ett sjalvin-
tresse i fragan da hallbara lan passar mycket val in i
deras hallbarhetsrapportering och de krav som den nya
EU-taxonomin satter pa banksektorn”, sdger PG Sabel.

Aktiviteter

Utover de nyckeltal som kopplas till de hallbara
lanen kommer de inte med nagon forpliktelse fran
Stena Fastigheters sida att genomfora nagra pa férhand

stipulerade hallbarhetsinsatser. | de olika dotterbolagen “Det ar intressant att se hur branschen tillsam-
i Stockholm respektive Goteborg och Malmé har kon- mans med bankerna ser att det finns en affar i
cernen dock anstéllda som ar dedikerade till det sociala kombination med grén och social hallbarhet.
hallbarhetsarbetet och insatser kopplade till detta En framgéangsfaktor &r att man arbetar
arbete. Det omfattar aktiviteter som exempelvis att man tillsammans, strukturerat och systematiskt.
sedan négot ar tillbaka tagit in valrenommerade Viktor Finansieringsverktyget &r ett utmarkt sétt att na
Rydberg som skoloperatér for en grundskola i Fisksétra, resultat och det &r en spannande utveckling som
Nacka, en viktig pusselbit i utvecklingen av omradet. jag hoppas blir praxis” sager Sara Jacobsson,

Ett annat exempel ar sedan Samhallsmatchen, ett Hallbarhetschef Svefa.
initiativ fran Hammarby Fotboll dar Stena Fastigheter
ar huvudpartner.
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"Varumarket Hammarby Fotboll ar betydligt starkare
an Stena Fastigheter, i synnerhet i de omraden dar vi
arbetar. De har en rad olika aktiviteter amnade for att ge
ungdomar en vag in i arbetslivet och samhaéllet och gor
ett mycket bra jobb”, sdger PG Sabel.

Utover ovannamnda exempel skapar Stena Fastigheter
arbetstillfallen 6ver sommaren for ungdomar i sina
omraden men samarbetar dven med akt6rer som Volvo
Cars och Framtiden-koncernen i Goteborg och hotell-
kedjan Scandic for att skapa fler arbetstillfallen.

"Efterfragan efter folk till sa kallade instegsjobb ar stor
och vi vill dppna dorrar till att det finns en bredd av olika
yrken som kréver olika erfarenhet och kompetens. Unga
manniskor som bor i vara omraden vet inte var jobben
finns och uppskattar stort nar man éppnar dorrar.”

Finns det da nagra konkreta exempel pa hur det sociala
héllbarhetsarbetet gett resultat? Det &r givetvis svart att
harleda det men PG Sabel namner att de senaste aren
har antalet grova valdsbrott minskat drastiskt i Stena
Fastigheters omraden i Stockholm och Mélardalen.

"Om det enbart beror pa dessa aktiviteter eller om det
ar ren tur vet jag inte men jag vill tro att det vi gor bidrar.
Ett annat konkret exempel &r att vi ser mindre skade-
gorelse”, sager han.

Matbarhet

En av utmaningarna med att strukturera upp produkten
hallbara lan var att identifiera vilka kovenanter eller
nyckeltal som skulle ligga till grund fér bankernas upp-
foljning av att lantagaren lever upp till sina ataganden.
Stena Fastigheter har kommit dverens med sina lan-
givare att anvanda tre olika parametrar for att félja upp
de hallbarhetslankade lanen, varav tva ar kopplade till
milj6. Dessa tre nyckeltal foljs upp en gang om aret
och ar Trygghetsindex, CO-avtryck i nyproduktion samt
fastigheternas energiintensitet.

"Trygghetsindex har vi matt tillsammans med AktivBo
6ver en lang tid och vi vet ner pa decimalen hur tryggt
det &r i vara bostadsomraden och vilket hall det gar.
Det maste vara métbart, annars blir det bara flum, och
vi har valt dessa kriterier da de maste vara jamforbara,
langsiktiga och framférallt strategiska. For i slutdndan
ar det langsiktighet som bygger social hallbarhet och
gor den riktiga samhallsskillnaden.”
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Lanet om 500 MSEK hos Handelsbanken
ar lankat till bade sociala och miljémassiga
variabler som féljs upp arligen.

Hallbarhetslankningen i lanet utgar fran Stena
Fastigheters vasentlighetsanalys med trygghet,
klimatavtryck och energieffektivitet i fokus. Kon-
kret innebéar det en reducering av klimatavtrycket
i nyproduktionen, liksom energieffektivitet i ordi-
narie forvaltning. Lanet omfattar saledes Stena
Fastigheters storsta hallbarhetsutmaningar:
minskat klimatavtryck och okad trygghet.
Stena Fastigheter har sedan tidigare linjerat sina
klimatmal mot 1,5-gradersmalet med mal att
halvera klimatavtrycket till 2030. Sedan 2010
har bolaget minskat sin energiforbrukning med
over 30%.

Trygghetsindex
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Kaélla: Stena Fastigheters Hallbarhetsberattelse 2022, sidan 14

Hur 6versatter man da de sociala insatserna Stena
Fastigheter gor i sina omraden till kronor och 6ren? Det
finnsingen schablonmetod for att direkt harleda effekten
pa fastighetsvarden av socialt hallbarhetsarbete utan
man far helt enkelt forhalla sig till hur forvaltningskost-
nader paverkas. PG Sabel konstaterar att skadegérelse
i omradena minskar som f6ljd av bolagets engagemang
i sina hyresgaster och vidare att det rent konkret leder
till att kontot for underhall och yttre skotsel paverkas
positivt. Det i sin tur innebar en positiv driftnettoeffekt
vilket allt annat lika leder till stigande varden.
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"Unga manniskor som bor
i vara omraden vet inte var
jobben finns och uppskattar
stort nar man oppnar dorrar.”

PG Sabel, vd Stena Fastigheter Stockholm

"Ur ett varderingsperspektiv ar det mycket
positivt att fastighetsagare, som Stena Fastig-
heter, jobbar langsiktigt och planerat med de héar
viktiga fragorna. Det bidrar till minskade omflytt-

ningsvakanser och lagre strukturell vakansgrad
for saval bostader som lokaler vilket paverkar
fastighetsvardena positivt” sdger Jan Tarnell,
Affarsomradeschef Svefa Vardering & Analys
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Driftnettots aterkomst - nyckeln till
en hallbar fastighetsframtid

| en omvarld som genererar hogre rantekostnader, hogre energipriser, samre sakerhets-
lage och en sdmre konjunktur rent allméant blir fokus pa riskhantering av driftnettot allt
viktigare. Riskfaktorn i att inte tanka hallbart i sin fastighetsaffar blir ocksa allt storre
och storre. Ett hallbart driftnetto ar ett driftnetto dar osakerhetsfaktorer &r genomlysta
och under kontroll. Fokus fran alla intressenter kommer att ligga pa driftnettot, det galler
hyresgaster, agare/investerare, kreditgivare och ovriga.

Klimatpaverkan och klimatrisker kopplade till drift-
nettot blir allt viktigare att bevaka. En val forberedd
fastighetsagare kommer troligen inte se sa stor paverkan
pa kostnaderna, men riskerar att intakterna paverkas.
Medan en mindre vél forberedd fastighetséagare kommer
attfa negativa effekter pa bade intékts- och kostnadssidan.

Hantering av energi blir allt viktigare

En viktig del av intékts- och kostnadssidorna ar energi.
Omvérldens paverkan vad avser energi innebér en trip-
pelsmocka for fastighetsagare. Trippel eftersom inflation
och energipriser drar upp kostnadssidan samtidigt som
kompensationen pa intaktssidan ofta ar lagre trots in-
dexering. Kostnadsokningen pa grund av utvecklingen
av energipriser, som till exempel kostnaden for vatten
och fjarrvarme, ar ett faktum i bade Stockholm och
Malmo men aven i manga andra stader. Vilket far paver-
kan pa driftnettot.

Var for sig ar ingen av de kostnadspéaverkande faktorerna
forodande eller ovéantade, men tillsammans satter de ett
tryck pa fastighetsbranschen att agera smart och nu.
Det innebar dven en mojlighet for den aktive fastighets-
dgaren att agera lite smartare an alla andra. Aktérer som
formar att se sitt innehav pa system-niva och inte enbart
per byggnad eller per energislag kan skapa sig helt andra
synergier jamfort med andra fastighetsagare, bade i
relation till energibolagen och det egna effektbehovet.
Bostadsbolaget OBO (det allmédnnyttiga bostadsbolaget
i Orebro) ar ett exempel pé hur en strategisk satsning pa
teknik ger ekonomisk effekt. Att justera energiforbruk-
ningen totalt ger effekt framat, inte bara i planboken

i ar, utan over tid. Detta eftersom en minskad energi-
forbrukning over tid innebar vardepaverkan, allt annat
lika. Dock maste man komma ihag att det ar skillnad pa
energieffektivisering och energibesparing.

Dessutom ar energiforbrukning en av de viktigaste
delarna i fastighetsdgarens klimatpaverkan vad galler
scope 1 och scope 2, (men dven inom scope 3).

Aktivt arbete lonar sig

Att arbeta aktivt med sitt driftnetto och sin energiforbruk-
ning leder till att fastighetsdgaren kommer att fa fokus
pa hantering av risker i stort kopplade till hallbarhet:

- Utslapp av vaxthusgaser. Utover att arbeta aktivt med
sin driftkostnad for att vardeoptimera innebar aven ett
okat fokus pa energiférbrukningen att fastighetsagarens
vaxthusgasutslapp enligt GHG*) Protocols Scope 1, 2
och 3 minskar. Byggnadens koldioxidavtryck minskas,
bade nu och i framtiden.

- Kapacitetsbrister i nitet. Aven om prognosmakarna r
oense om hur mycket energi Sverige behéver hatillgang
till 2045 sa ar samtliga 6verens om att det behdvs
manga fler terawattimmar an vad som produceras idag
(Energimyndighetens siffra ar 200 TWh). Alltsa kommer
det finnas behov av att prioritera var forbrukningen
sker. Hur snabbt kan samhallet skapa mer energi pa
ratt plats vid ratt tidpunkt. Kapacitetsbrister kommer
troligen att bli vanligare. Riskkartlaggning baserat pa
energiinfrastrukturen ar viktig for alla fastighetsagare
framat, bade per byggnad och for hela bestand.
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« Taxonomins utveckling. EU taxonomin omfattar idag 2
av 6 malsattningar och innehallet i dessa ar kopplade
till energi och energislag, kvarvarande 4 malsattningar
kommer under 2023. Bevakning av regelverken ger
framforhallning bade infor gallande och kommande
regulatoriska krav.

« Utvecklingen av certifieringssystemen. Idag baserar
manga banker sin kreditgivning pa certifieringar och
allt eftersom certifieringarna utvecklas och anpassas
till, exempelvis taxonomin, desto svarare kommer det
vara att uppratthalla certifieringen framat utan ett aktivt
arbete som fastighetsagare. Det gar inte att sla sig till
ro bara for att man kopt en certifierad byggnad.

« Regulatoriska risker, till exempel de skarpta kraven
i EUs direktiv om energiprestanda i byggnader, EPBD.
| EU pagar just nu arbete med att skarpa kraven for bade
nyproduktion och befintliga byggnader. Exempelvis ska
alla nya byggnader vara sa kallade nollutslappsbyggnader
senast 2030. Hela bostadsbestandet ska senast 2033
ha i genomsnitt energiklass D. Ett aktivt arbete med
energieffektivisering underlattar den omstéallningen.

Mojligheter som ger effekter pa driftnettot

Finns det mojligheter att ta vara pa som fastighetsigare
bland regelverk och nya forutsattningar? Kan man ligga
steget fore och forbattra utfallet? Nedan ar 6 konkreta
exempel pa effektiva atgarder som vi pa Svefa anser att
en proaktiv fastighetsdgare med fokus pa driftnetto-
utveckling bor ta in i sin verksamhet:

*) GHG=Greenhouse Gas

1. Att lagga fast en energistrategi som ar linjerad med
ovrig malbild for innehavet, vilka energislag ska
prioriteras och hur ser strategin ut for bestandet ut
pa systemniva

2. Att aktivt arbeta med att paverka bade den egna
forbrukningen och hyresgasternas forbrukning,
exempelvis genom nudging eller incitament

3. Att se 6ver mojligheterna till lokal energiproduktion
pa den egna byggnaden, bade fér egen forbrukning,
och som en spelare i samhallet som helhet. Exempel-
vis installera solceller, vindkraft, geovarme, vatgas,
aterbruk av hyresgasters spillvarme mm

4. Att mata, inventera och investera i energibespa-
ringsatgarder som ger effekt pa energideklarationen
och som &r lampliga fér byggnaden som sadan.
Sjuttiotalets energikris gav ocksa en del sjuka hus i
samband med atgarder da och de misstagen behéver
inte upprepas.

5. For att undvika plotsliga kostnader pa grund av
exempelvis Oversvamningar se till att fa in rutiner i
forvaltningen som inventerar byggnader med risker.
Exempelvis bor inte undercentraler med mycket
styrning och elektronik placeras i kallare.

6. Ta in ratt kompetens for att gora ratt fran borjan,
darmed undviks fallgropar och det spar bade tid och
pengar.

Nyckeln till ett hallbart driftnetto ligger, som alltid, i att
arbeta aktivt med de inneboende delposterna och foku-
sera pa att skapa effekter som minskar klimatpaverkan
och ger ekonomiskt resultat.



Svensk Fastighetsmarknad







Svensk Fastighetsmarknad 2023

Stockholm

24

Efter en stark inledning av 2022 vande saval transaktionsvolym som marknadsvarden
ner, och det har noterats en tydlig press uppat pa direktavkastningskraven i Stor-
Stockholm. Detta saval for bostadsfastigheter som for kommersiella fastigheter.
Det radande ekonomiska klimatet staller nya krav pa marknadens aktorer da hoga
kapital- och bygg/exploateringskostnader dampar efterfragan pa investeringsmarknaden.
For kvalitativa kontorsfastigheter finns emellertid ett fortsatt stort investeringsintresse.

Bostadsfastigheter

Efter en flerarig stark prisutveckling, som toppade i maj-
22, visar priserna pa privatbostadsmarknaden nu en starkt
nedatgaende trend. Smahuspriserna har noterat det storsta
prisfallet med ca 15 % i Stor-Stockholm sett till de senaste
12 manaderna. Till skillnad mot pandemiaren da stora bo-
stader efterfragades for att méjliggéra ett hemma-kontor ar
efterfragan pa smahus nu historiskt lag, och nyproduktionen
ar nastintill obefintlig.

Bostadsrattsmarknaden har klarat sig nagot béattre (ca-9 %
de senaste 12 manaderna) och sedan arsskiftet har noterats
en svag aterhamtning.

Det osdkra marknadslaget och stigande kostnader
(inte minst stigande rantekostnaderna) har medfort att
hushallens betalningsformaga stramats at. Hushallens
anstrangda ekonomi vantas besta till inflationen dampas
och bostadsréntorna stabiliseras pa ny normalniva. Med
fortsatta hojningar av styrrantan under 2023 bedomer Svefa
att priserna pa bostads-/4dganderattsmarknaden kommer
att sjunka de kommande manaderna, for att stabiliseras
kring arsskiftet 2023/2024.

Direktavkastningskraven for nyproduktion i Stor-Stockholm
har stigit, men fran rekordlaga nivaer om ca 3,0 till drygt
4,0 %. En indikation pa detta ar JM:s forsaljning av Kv 8 i
Soderdalen (Jakobsberg). Bostaderna har en historiskt
hog normhyra, knappt 2 400 kr/kvm, vilket kan ses som

en konsekvens av forra arets hovrattsdom avseende pre-
sumtionshyra. Underliggande fastighetsvarde motsvarade
55800 kr/kvm, och den initiala direktavkastningen bedéms
till 4,1 %. Det bedoms vara i niva med Tyreso Bostaders
forvarv av Kardemumman 1i Tyreso.

Trots stigande direktavkastningskrav finns ett fortsatt
investeringsintresse i Stockholms kranskommuner, och
kopare/saljare bedoms inom snar framtid aterfa "samsyn”
om de aktuella marknadsforutsattningarna.

Byggrattspriserna har noterat en negativt trend, vilket har
resulterat i den lagsta markanvisningstakten i Stockholms
kommun sedan 2011 (ca 4 400 bostader, motsvarande ca
45 % av malet for 2022).

Till f6ljd av de hdga kapital- och bygg-/exploateringskostna-
derna, samt den osdkra bostadsmarknaden, har projektakti-
viteten avstannat. Trots den hdgsta hyreshéjningen pa 30 ar
i Stor-Stockholm (3,0 - 4,75 %) har de 6kande kostnaderna
och det avvecklade investeringsbidraget medfort att hyres-
rattsprojekt ses som mindre attraktiva. Detta medfor en risk
att projektutvecklare kan komma att valja mindre kvalitativa
material och pa andra satt forsoka kapa kostnaderna for att
far en mer positiv projektkalkyl. Framgent finns emellertid
ett stort behov av nyproduktion och projektaktiviteten vantas
ater oka nar marknaden stabiliseras.
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Kommersiella fastigheter

Ett stort intresse for kommersiella lokaler under inledning-
en av 2022 resulterade i att transaktionsvolymen, trots
ett svagt Q3/Q4, faktiskt 6kade med 30 % jamfort med
2021. Hosten karaktariserades av en tydligt avvaktande
marknad. Betalningsviljan for moderna kontorsfastigheter
ar fortsatt stor, men det rader generellt en press uppat pa
direktavkastningskraven.

En intressant transaktion avser Harmericas forvarv i
november av fastigheten Vildmannen 11, beldgen pa i
princip basta ldge i CBD pa Ostermalm. Képeskillingen
motsvarande ca 211 000 kr/kvm. Saljaren hade i sin tur
forvarvat fastigheten i sept-20 till en képeskilling om
153 000 kr/kvm. Fastigheten omfattar ca 2 700 kvadrat-
meter topp-renoverade kontorslokaler, varav tre tillbyggda
vaningsplan, som i sin helhet ar uthyrda till Svalner. Svefa
bedomer direktavkastningen, beaktat marknadsmassiga
parametrar, till ca 3,8 %.

Det os@kra omvarldslaget och den hoga inflationen som
resulterade i en ovanligt hog indexreglering av utgéaende
hyror har d&nnu séa lange inte paverkat den kommersiella
lokalhyresmarknaden ndmnvart. Uthyrningsprocesserna
ar nagot langre an tidigare, men i borjan av aret noterades
nytecknade topp-hyror om 9 500 - 10 500 kr/kvm i CBD.
Aven i Arenastaden i Solna noterades nya topp-noteringar,
ca4 000 kr/kvm.
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Vasteras

Antalet konkurser har dock 6kat och sett till den fortsatt
hoga inflationen bedoms uppsagningar for omfoérhandling
Oka. Detta galler i forsta hand for butiker, restauranger och
hotell, vars omséattning bedoms sjunka da foretag/hushall
begransar sin konsumtion i lagkonjunktur. Trenden att
konvertera butiksloker i tva plan till kontor pa 6vre plan
vantas darmed besta.

Efterfragan pa kontor i Stockholm innerstad ar fortsatt
god, men intresset for ytterstadsomraden och mer
perifera delmarknader har svalnat (undantaget Sickla).
Exploateringen av Hagastaden och Slakthusomradet fort-
skrider med stort intresse fran marknaden. Hagastadens
attraktivitet bedoms 6ka an mer med etableringen av en
ny tunnelbanestation 2028.

Coronapandemin har medfort ett 6kat intresse for hy-
bridarbete. Hyresgasterna stéller hdga krav pa kvalitativa
lokaler anpassade efter fysiskt och digitalt arbete med
tekniskt valutrustade motesrum, sma arbetsrum for
digitala moten o.d. Arbetsgivare lagger aven stor vikt
vid att utforma kontorslokalerna for sociala interaktioner.

Till hosten finns en tydlig risk for en svagare kontorshyres-
marknad, men det ar korrelerat med hur omfattande lag-
konjunkturen blir. Vidare kan noteras att hyresgasterna vid
omlokalisering vanligen forhyr mindre lokaler an tidigare,
vilket framgent véntas medféra 6kande kontorsvakanser.
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Stockholm

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 897700 984 700* 10 1,0
Medelpris smahus, tkr 5200 8 300 59 47
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 50 200 81800 63 50
Medelinkomst, tkr 330 420** 30 3.3
Omesattning per capita, tkr 1300 1870* 44 41
Arbetsléshet, %-enheter 71 6,4* -0.7 -
Laneskuld, kr/capita 36 800 87 900** 139 1,5
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 4 300 7 540 297 14,8
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2023 2022 2021 2020

N Index 76 86 86 87
N
N \\\\\\ Placering 1 1 1 1

Marknadsdata

For definitioner, se s. 123

Kontor

Direktavkastning, %

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

Butiker

Direktavkastning, %

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

Hyra, kr/kvm
6 250-8 500
3750-7 250
2 500-4 250
1250-3 000

Hyra, kr/kvm
2500-17 500
1750-8 000
1500-4 750
1000-2 250

3,50-4,25
3,75-4,75
4,25-5,50
5,00-6,75

4,25-4,75
4,50-6,00
5,00-6,50
5,75-6,75

Industri

Hyra, kr/kvm

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

1000-1600
850-1 250
750-1100

Hyra, kr/kvm

5,40-6,00
5,50-6,50
5,75-7,00

Direktavkastning, %

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

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

1625-2 550
1425-2 450
1250-2 000
1250-1 650

1,00-3,00
1,00-3,00
2,20-3,50
3,25-4,15

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
50 byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den

ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.
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%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.
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Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

> |01%

B C D E F G
B Stockholm 2022 [ Stockholm 2023

[ Sverige 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Goteborg
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Investeringsmarknaden i Goteborgsregionen har i flera ar varit stark, med rekordnoteringar
for i princip samtliga segment och delmarknader. Marknadsforutsattningarna under det
senaste aret har emellertid successivt forsamrats, vilket bland annat medfort en klart
svagare projektaktivitet och aterlamnande markanvisningar. Transaktionsaktiviteten har
tydligt minskat, och det kan idag noteras klart hogre direktavkastningskrav jamfort med
Q2 2022 da bostads-/fastighetsmarknaden "peakade”.

Bostadsfastigheter

Med en pataglig bostadsbrist, positiv utveckling inom
naringsliv och arbetsmarknad samt stora infrastruktur-
projekt har investeringsklimatet for bostadsfastigheter
i Goteborg under senare ar varit gynnsamt. Sa sent
som varen 2022 noterades en rekordstark marknad
med kraftiga prisuppgangar och dkande antal bostads-
rattsombildningar. Transaktionsaktiviteten var forvisso
relativt lag, men pa grund av begransat utbud (ovilliga
saljare, inte bristande efterfragan). Marknadsforutsatt-
ningarna har darefter successivt forsamrats och idag ar
marknaden i stiltje.

En stor transaktion avslutades i juni-22. Det avser lkano
Bostads forvarv av 24 fastigheter i Géteborg och 4 fast-
igheter i Partille, till ett underliggande fastighetsvarde
om 1,36 mdkr. Saljare var Wallenstam. Portfoljen omfat-
tar totalt ca 36 000 kvadratmeter, fordelat pa drygt 600
lagenheter samt en mindre del lokaler. Pris motsvarar ca
38 000 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, beak-
tat marknadsmassiga parametrar, till ca 2,55 - 2,60 %.
Svefa erfar att forsaljningsprocessen var utdragen, och
motsvarande "portfoljpremie” som tidigare noterats i
liknande transaktioner bedoms inte ha férelegat.

Under hosten 2022 forvarvade Skandia Fastigheter fyra
fastigheter i Brunnsbo, pa Hisingen, inrymmande ca
15 000 kvadratmeter férdelat pa 217 lagenheter samt ett
parkeringsgarage. Underliggande fastighetsvarde upp-

gick till ca 400 mkr vilket medfor en direktavkastning
kring 3,0 %. Fastigheten ar strategiskt belagen mellan
tva av Goteborgs stora stadsutvecklingsomraden;
Backaplan och Selma Lagerlofs Torg.

Marknadsforutsattningarna har under host/vinter for-
samrats ytterligare, och de ovan noterade direktavkast-
ningarna bedéms egentligen inte som relevanta idag.

Nyproduktionen var fortsatt stark under 2022, och
preliminar data indikerar att ca 5 700 bostader fardig-
stalldes, en 6kning med ca 10 % jamfort med 2021.
Antalet byggstarter forvantas minska kraftigt, dar
Goteborgs stad prognostiserar en halvering av antalet
byggstarter under 2023. Redan idag har det noterats
flera exempel pa pausade projekt.

Underliggande efterfragan pa ramark och byggratter
bedoms som fortsatt god, men marknadsrisken har
Okat de senaste 6 - 9 manaderna. Detta sarskilt pa
delmarknader med stort utbud av byggklar mark for
flerbostadshus. De senaste manaderna har noterats
aktorer som lamnat tillbaka markanvisningar i Géteborg
och i kranskommuner till Goéteborg, som t.ex. inom
Fixfabriken. Marknadsférutsattningarna har férsamrats
och det ar idag svart att realisera projekt, sarskilt med de
markpriser som noterades under 2021 och inledningen
av 2022.
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Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastig-
hetsmarknaden har varit relativt lag i Goteborg under
de senaste tre aren, en direkt konsekvens av pandemin
och den féljande corona-relaterade osakerheten.

Under slutet av 2021 och inledningen av 2022 noterades
emellertid nagra transaktioner som indikerade en press
nedat pa direktavkastningskraven med nya rekordnote-
ringar kring 3,0 % i CBD och ca 3,5 % i A-lagen. Det ar
nivaer som idag inte bedéms som rimliga. Képare och
séljare har inte samsyn kring aktuella marknadsforut-
sattningar, och vilken “priskorrigering” som ar rimlig. |
pagaende forsaljningar av kontorsfastigheter verkar det
idag vara svart att na éverenskommelser under 4,0 %.

En av fa transaktioner som genomforts de senaste sex
manaderna ar Aspelin Ramm Fastigheters forvarv i
nov-22 av Goteborg Gamlestaden 2:5. Fastigheten om-
fattar ca 22 000 kvadratmeter, huvudsakligen kontor.
Kopeskilling har inte kommunicerats, men direktav-
kastningen bedéms till ca 5,0 %. Utgaende hyresnivaer
inom objektet bedoms som laga vilket medfér viss
hyrespotential.

Kontorshyresmarknaden har under flera ar varit stark,
dar en hog nyproduktionstakt till stor del bedéoms ha
varit hyresdrivande. Nyproduktionen har resulterat i k-
ande vakanser, men fran "ohalsosamt” laga nivaer. Det
ar framst i det aldre bestandet som vakanserna 6kat,
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men det forekommer dven omflyttningar fran moderna
lokaler till férman for nyproduktion.

En svagare konjunktur talar for en svagare kontorsmark-
nad och en scenforandring till hyresgastens marknad.
En inbromsning pa kontorsmarknaden bedéms vara att
vanta, men med ett starkt naringsliv bedoms hyrorna i
Goteborgsregionen langsiktigt oka.

Under 2022 fardigstalldes omkring 115 000 kvadrat-
meter kontor i Goteborg med projekt som Platinan,
Citygate, Kineum och tre projekt pa Mathuggskajen.
Projektaktiviteten vantas vara fortsatt hodg, men
icke-byggstartade projekt beddms senareldggas till
foljd av konjunkturlaget. Tidigare har kontorsprojekten
i regel varit fullt inhyrda vid inflyttning, men idag fore-
kommer vakanser dven i nyproduktion.

Kvalitativa externhandelsfastigheter visade sig vara
ett relativt starkt segment under coronapandemin. De
senaste noteringarna i Storgoteborg visar emellertid
pa en press upp pa direktavkastningskraven, med pris-
sankningar upp mot 20 % jamfért med Q2 2022.

Marknaden for detaljhandel &r svag, och star infor
stora utmaningar med svag konjunktur och minskan-
de konsumtion. Pa Kungsgatan noteras visserligen
nagot farre vakanser an tidigare, men uppsagningar/
omforhandlingar bedoms vara att vanta med risk for
hyressankningar och 6kande vakanser.
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Goteborg

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 533 300 596 800* 12 1.3
Medelpris smahus, tkr 4000 6 500 65 51
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 30 800 51800 68 53
Medelinkomst, tkr 280 350** 28 3.1
Omesattning per capita, tkr 930 1370* 47 4,4
Arbetsléshet, %-enheter 94 7.4* -2,0 -
Laneskuld, kr/capita 92 000 119 200** 30 3,3
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1850 3100 68 53

* Avser 2022 ars siffror
** Avser 2021 ars siffror



Svensk Fastighetsmarknad 2023 31

\\\\\\\ NN
\\ \\\

\\\\\\\\\\\

Svefa Fastighetsindex 2022 2021 2020 2019
Index 66 72 71 71
Placering 2 2 2 2

Marknadsdata

Kontor

. Direktavkastning, %

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

Butiker

. Direktavkastning, %

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

Hyra, kr/kvm
2500-4 000
2 200-3 500
1500-3 000
1200-2 000

Hyra, kr/kvm
3 000-11 000
1500-7 000

1250-4 000

750-1600

3,75-4,50
4,00-4,75
4,25-5,50
5,50-7,00

4,00-5,00
4,00-6,00
5,00-7,00
6,50-8,00

Industri

Hyra, kr/kvm

For definitioner, se s. 123

i : Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

550-1200
550-1050
500-850

5,60-6,75
5,75-7,00
6,50-8,00

a . Direktavkastning, %

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

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
1275-1975
1175-1 925
1175-1 875
1100-1 625

1,75-3,25
2,25-3,50
2,75-4,25
3,50-4,50

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.
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Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.
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Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet
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[ Goteborg 2022
[ Sverige 2023

[ Goteborg 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Uppsala
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De osakra marknadsforutsattningarna och fortsatt hoga bygg-/entreprenadkostnader ar
en utmaning for Uppsala vars fastighetsmarknad praglas av hog projektaktivitet avseende
saval bostader som kommersiella fastigheter. Samtidigt staller den prognostiserade
befolkningstillvaxten krav pa hog utbyggnadstakt, och det planerade dubbelsparet mellan
Stockholm-Uppsala skapar mojligheter for fortsatt tillvaxt. Transaktionsmarknaden har
dominerats av stora styckeaffarer med fortsatt investeringsintresse for kvalitativa objekt.

Bostadsfastigheter

Priserna pa Uppsalas bostadsmarknad har, likt andra
storstadsregioner, stigit kraftigt under de senaste aren.
Efter en topp i slutet av 2021 har marknaden mattats
av, vilket till stor del forklaras av geopolitisk osdkerhet,
stigande kapitalkostnader och hog inflation. Det segment
som visat sig mest motstandskraftigt ar bostadsratter i
Uppsalas "glesbygd” vars priser fortsatt stiga.

Direktavkastningskraven for forvaltningsobjekt foljer
den nationella trenden och har pressats upp till nivaer
omkring 4,0 % i centrala Uppsala.

Bostadsmarknaden i Uppsala praglas av hég projekt-
aktivitet. Under 2022 beviljades bygglov for drygt 1 750
bostader, med ytterligare 7 000 bostader i kommunens
planberedskap. | dagslaget finns ett 40-tal projekt pa
marknaden. Nyproduktionen &r nédvandig for att méta
prognostiserad befolkningstillvaxt.

Huvuddragen for framtida stadsutveckling ar ett nara
regionalt samarbete med fokus pa Uppsalas perifera
stadsdelar i syfte att koppla samman Uppsalas stadsbe-
byggelse. Det statligt finansierade "Uppsalapaketet” ar
ett led i detta, dar planering och genomfdrande av ytter-
ligare tva jarnvagsspar samt 33 000 nya bostader ger
forutsattningar for att starka Uppsala som en tillvaxtnod
for Sverige och huvudstadsregionen. De tilltdnkta bosta-
derna innebér en tyngdpunktsforskjutning mot Uppsalas
sodra stadsdelar.

Under aret har ett flertal detaljplaner vunnit laga kraft,
daribland Besqgab och Ikanos projekt "Skeppskajen” med
900 bostader i sddra innerstaden. Utvecklingen av det
tidigare industriomradet inleds med rivning och sanering,
med planerad byggstart forst 2024. Kommunen har dven
gett gront ljus for utveckling av kvarteret Vapenhuset i
stadsdelen Kvarngardet. Planen mojliggor for Uppsala-
hem, JM, Boréatt och Seniorgarden att uppféra 800 bosta-
der, varav 240 studentlagenheter. Det alltmer pressade
marknadslaget, med hoga bygg-/entreprenadkostnader
och dkande kapitalkostnader, medfér emellertid en 6kad
osékerhet kring projektekonomin. Det senaste aret har ett
antal markanvisningar aterlamnats eller omférhandlats.
Det bedéms finnas en betydande risk for pausade, eller
till och med stoppade, projekt.

Transaktionsmarknaden i Uppsala har det senaste aret
praglats av ett antal stora styckeaffarer som visar pa
konkurrenskraftiga nivaer for nyproduktion, som Niams
forvarv i juni av 318 lagenheter inom den gamla senaps-
fabriken i centrala Uppsala. En annan aktiv aktor ar Heba
som i december kopt ut Ake Sundvall ur ett gemensamt
JV-bolag. Det avser 146 lagenheter som uppforts med
investeringsstod. Underliggande fastighetsvarde motsva-
rar ca 44 400 kr/kvm och en bedémd direktavkastning
om ca 3,0 %.



Svensk Fastighetsmarknad 2023

Kommersiella fastigheter

Utmarkande for Uppsalas kommersiella fastighetsmark-
nad ar ett stort fokus forskning/utveckling. Féretagspar-
ker som Uppsala Science Park, Uppsala Business Park
och Green Innovation Park, samtliga med stort fokus pa
Life Science, utvecklas starkt. Tillvaxten forklaras till stor
del av kopplingarna till den forskning som bedrivs vid
Uppsala universitet, SLU och Akademiska sjukhuset.

For att stimulera néringslivet planerar kommunen for
en ambitios utbyggnad av Uppsala Business Park. Pa
fastighetsagarnas begaran har detaljplan varit pa sam-
rad som pa sikt mojliggor for 15 000 anstallda, jamfort
med dagens 3 000. Kommunens stora infrastruktur-
satsningar i Uppsalapaketet skapar utrymme for tillvaxt
inom Vasakronans utveckling av "Sédra City”. Den nya
stadsdelen syftar till att forlanga Uppsalas innerstad
soderut, med ett vantat tillskott om 75 000 kvadratmeter
kommersiella lokaler.

En intressant notering pa transaktionsmarknaden
avser Bonniers forvarv i mars av en centralt belagen,
moderniserad kontorsfastighet fran Wallenstam. Pri-
set motsvarar ca 46 700 kr/kvm, en relativt hdg niva i
Uppsala. Marknadsmaéssigt direktavkastningskrav be-
doms till ca 5,9 %. Bonniers har tidigare genomfort ett
antal forvary, bland andra Centralhuset, Muninhuset och
Cykelfabriken. Transaktionsmarknaden i Uppsala
praglas i ovrigt av ett langsiktigt dgarperspektiv med
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Vasteras

fa objekt ute till forséljning, men det bedéms finnas en
fortsatt stark efterfragan pa kvalitativa objekt.

Kontorshyresmarknaden har i bérjan av 2023 visat
pa toppnivaer kring 3 600 kr/kvm (kallhyra). Detta
utmarker Uppsala, som har gatt om Malmé och intagit
tredjeplatsen vad galler kontorshyror efter Stockholm
och Goéteborg. En utmaning som under aret gjort sig
alltmer pataglig ar finansiering fér omfattande hyres-
gastanpassningar. Det ar inte ovanligt att lokaler hyrs
ut i befintligt skick i syfte att minimera hyreshéjningar
fran hyresgastens sida och avvarja 6kade finansierings-
kostnader fran fastighetsagarens sida.

Vad galler lokalhyresmarknaden vittnar fastighetsagare
om en mer trogrorlig marknad. Efterfragan finns, men
farre avtal gar till avslut. Bast gar det for nyproduktion,
och svarast ar det for stora lokaler. Bland annat har
Serneke tilltratt ett halvt vaningsplan (300 kvadratme-
ter) i Bonniers nyproducerade kontorshus Munin NTX.
Fastigheten omfattar totalt 3 600 kvadratmeter kontor/
service med ett tydligt hallarhetsfokus (certifierat med
BREEAM Excellent). Vasakronan har tecknat hyresav-
tal inom projektfastighet Lumi i "Sédra City”. Det ar
medicinteknikbolaget Gyros Protein Technologies och
Forsakringskassan som forhyr 4 200 respektive 6 700
kvadratmeter.
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Uppsala

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 205 200 242 100* 18 1,9
Medelpris smahus, tkr 3200 5000 56 4,5
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 30 300 42 300 40 34
Medelinkomst, tkr 280 350%* 24 28
Omesattning per capita, tkr 540 1000* 84 70
Arbetsl6shet, %-enheter 6,2 6,5* 0.3 -
Laneskuld, kr/capita 56 900 93 200** 64 6,4
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1700 2700 59 47
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

2023

Svefa Fastighetsindex

Placering

Hyra, kr/kvm
2100-3 400
1600-2 500

800-1350

Hyra, kr/kvm
2 000-4700
725-3 500
700-1330

Direktavkastning, %
4,00-5,25
4,75-6,00
5,70-6,75

Direktavkastning, %
5,00-6,20
5,50-6,75

6,75-7,75

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

2022 2021
61 59
3 3

Hyra, kr/kvm
850-1300
650-1100
550-1 000

Hyra, kr/kvm
1125-1650
1125-1650
1125-1650

2020 2019
62 63
3 3

For definitioner, se s. 123
Direktavkastning, %
5,25-6,25
5,50-6,75
5,75-7,00

Direktavkastning, %
2,75-4,00
3,00-4,75
4,25-5,75

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

50%

50

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

> |01%

B C D E F G
B Uppsala 2022 [T Uppsala 2023

[ Sverige 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Jonkoping
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Aktiviteten pa bostadsmarknaden bromsar in i Jonkoping. Pagaende projekt fardigstalls,
men flera projekt har pausats och marknaden ar avvaktande vad galler nyproduktion.
Langsiktigt finns fortsatt intresse for bostadsinvesteringar, vilket visat sig i ett antal
forvarv av byggratter det senaste aret. Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella
fastighetsmarknaden har varit lag, men Vacses forvarv av Domstolsverkets nyproduktion
visar pa en stark marknad for kvalitativa fastigheter.

Bostadsfastigheter

Jonkoping har antagit en fordjupad o6versiktsplan for
centrala tatorten med utbyggnadsstrategi om 200 000
invanare till 2050.

For att mojliggora inflyttning behovs det fler bostader,
saval centralt som i de mindre tatorterna. | det kommu-
nala bostadsforsérjningsprogrammet anges ett behov
om minst 1 000 bostader per ar (vilket aven beaktar
ett uppdamt bostadsbehov p.g.a. tidigare otillracklig
nyproduktion).

| strategin ingar fardigstallande av Sodra Munksjon,
utveckling av Rosenlund (som ska sammanlanka stads-
delarna Liljeholmen, Osterdngen, Ekhagen, A6 och
Vattersnas) och utveckling av Kattilstorp och Raslatt
(som pa sikt ska utgora en ny stadsdel som kopplar
samman Raslatt, Grashagen, Hovslatt och Haga). Vidare
kommer det ske en fortsatt utveckling av omraden som
Véastra Huskvarna, Kortebo, Samset, Skankeberg och
Ekhagen samt "kransomraden” som Barnarp, Taberg,
Norrahammar och Bankeryd. Forslag till ny oversiktsplan
for mindre téatorter och landsbygd planeras ga ut pa
samrad under varen.

Under 2022 vann detaljplanen for sista etappen av
Munksjostaden laga kraft, i huvudsak avseende bostader
och centrum. Nyproduktionen ska ta hansyn till befintlig
byggnation. Detaljplanen har anpassats sa att befintlig
industriverksamhet ska kunna fortga. De aldre industri-

byggnader Snickeriet och Sackfabriken ar kulturhistoriskt
intressanta, far inte rivas och ska utvecklas for centru-
mandamal. Omradet utvecklas av Tosito och Lustgarden.

Projektaktiviteten har noterat en avmattning, sarskilt
vad galler uppstart av nya projekt. Den svaga privat-
bostadsmarknaden har medfort att bostadsrattsprojekt
har pausats, som t.ex. HSB:s planerade byggnation pa
Skeppsbrokajen. Vidare har det inom Samset noterats
projekt som omstallts fran bostadsratt till aganderétt.

Trots lag projektaktivitet ar det fortsatt relativt god ef-
terfragan pa ramark/byggratter. Peab forvarvade under
sommaren en byggratt av Sédra Munksjon Utvecklings
AB avseende 96 bostadsrattslagenheter till ett pris om
ca4 500 kr/kvm BTA. | november tilldelades Willhem en
markanvisning inom Jupiter 13 avseende 65 hyresratts-
lagenheter till ett pris om 4 500 kr/kvm BTA.

Inom blivande Kv Grévlingen pa Vaster har Brandtornet
och Castellum forvarvat byggratter (baserat pa en
markanvisning fran dec-17). Brandtornet avser uppfora
ett flerbostadshus (hyresratt) och Castellum kontor/
centrum. Pris uppgick till 4 100 kr/kvm BTA for bostader
respektive 2 200 kr/kvm for kontor/centrum.

Prognosen for 2023 ar en fortsatt lag transaktions-/
projektaktivitet till foljd av de osakra marknadsforutsatt-
ningarna pa bostads-/fastighetsmarknaden.
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Kommersiella fastigheter

Transaktionsmarknaden under 2022 har varit avvaktan-
de, och de forvarv som genomforts under det senaste aret
har avslutats, eller &tminstone initierats, da marknaden
sags som starkare. Till f6ljd av stigande kapitalkostnader,
och den osékra fastighets-/lokalhyresmarknaden i stort,
bedoms direktavkastningskraven ha stigit. Langsiktig
efterfragan for kvalitativa objekt bedéms som fortsatt
stark, men marknaden under 2023/2024 vantas vara
avvaktande med risk for stigande direktavkastningskrav.

En av senare tids mest uppméarksammade transaktioner
avser Vacses forvarv i december av fastigheten Gotaland
9i Vastra Centrum (A-lage). Séljare var Castellum. Fast-
igheten omfattar ca 9 220 kvadratmeter, fullt uthyrt till
Domstolsverket pa 15 ar. Underliggande fastighetsvarde
motsvarar drygt 55 300 kr/kvm vilket far ses som hogt
beaktat aktuella marknadsférutséattningar, men tyder pa
att det finns en fortsatt hog betalningsvilja for kvalitativa
fastigheter. Fastigheten certifieras enligt Miljobyggnad
Guld.

Hamhus forvarvade under sommaren fastigheten
Hackspetten 7 i Vastra Centrum fran Svenska Allians-
missionen. Fastigheten omfattar ca 5 100 kvadratmeter,
varav 3 800 kvadratmeter lokaler och 1300 kvadratmeter
bostader. Priset motsvarar ca 25 500 kr/kvm och direkt-
avkastningskravet bedoms, beaktat marknadsmassiga
parametrar, till ca 4,5 %.
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Nivika forvarvade under sommaren fastigheten Varby-
geln 1 pa Asecs-omradet till ett underliggande fastig-
hetsvdarde om 43 mkr. Saljare var Italo Invest. Fastig-
heten inrymmer ca 1 600 kvadratmeter produktions-/
handelslokaler. Priset motsvarar ca 27 100 kr/kvm och
en bedomd direktavkastning om 5,0 - 5,25 %.

Projektaktiviteten pa kontorsmarknaden ar relativt hog,
trots hoga kapital- och exploateringskostnader. Jonko-
pings kommun, via bolag, uppfor Science Park Tower
pa Vaster. Projektet omfattar fyra torn med olika hojder,
det hogsta i 15 vaningar. Detta profilprojekt certifieras
med Miljobyggnad Silver och omfattar totalt 13 000
kvadratmeter med kontor och co-working, studenthub,
konferens, gym och restaurang. Investeringen uppgar till
ca 500 mkr.

Regio och P&E Fastigheter uppfor 15 000 kvadratmeter
flexibla kontorslokaler inom A6-omradet (Vapenrocken
4). Den forsta hyresgasten, Region Jonkoping, har tecknat
ett 10-arsavtal om 3 200 kvadratmeter med inflyttning
2024.

Soéder om Jonkoping, i Torsvik Industriomrade vid E4,
uppfor Catena 86 600 kvadratmeter logistiklokaler at EI-
giganten. Fastighet certifieras med BREEAM Excellent
och WELL Core. Catena har ocksa forvarvat ca 85 000
kvadratmeter tomtmark for logistik i Stigamo.
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Jonkoping

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 130 800 145100* 1 1,2
Medelpris smahus, tkr 2 400 4100 69 54
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 16 800 33500 99 71
Medelinkomst, tkr 270 340** 25 29
Omesattning per capita, tkr 600 920* 55 50
Arbetsl6shet, %-enheter 6,9 51* -1,9 -
Laneskuld, kr/capita 71300 109 500** 54 55
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1200 1800 50 41
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2022 2021 2020 2019
Index 58 56 54 54
Placering 5 5 7 7

Marknadsdata

Kontor

A-lage

B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1500-2 700
1000-2 400

900-1500

Hyra, kr/kvm
1400-3 000
800-1800
500-1100

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

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

6,75-7,75

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
500-1100
400-800
400-800

Hyra, kr/kvm
1290-1660
1030-1610

980-1465

For definitioner, se s. 123
Direktavkastning, %
5,25-6,25
5,50-7,00
6,25-8,00

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

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
50 byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den

ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

A B C D E F G

B Jonképing 2022
[ Sverige 2023

[ Jonkoping 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Lund

40

Pa bostadsmarknaden har noterats nya topp-noteringar for centralt belagna byggratter,
trots att stigande kapital- och bygg-/exploateringskostnader medfor utmaningar for
projektekonomin. Det ar stort intresse for kvalitativa utvecklings-/projektfastigheter,
som i Lyckebacken och Vasterbro dar ett antal aktorer forvarvat strategiska fastigheter
for att positionerat sig i Lunds fortsatta utveckling. Kontorsmarknaden ar avvaktande,
men stigande vakanser och sjunkande hyror bedoms vara att vanta under 2023/2024.

Bostadsfastigheter

Beaktat den traditionellt laga transaktionsaktiviteten ar
det svart att sakerstélla den aktuella marknadsutveck-
lingen. Ser man till de senaste 12 manaderna bedéms
direktavkastningskraven ha stigit, i huvudsak till foljd av
stigande kapitalkostnader. Det finns ett investeringsin-
tresse, men marknaden ar tydligt avvaktande och det ses
som troligt med fortsatt stigande direktavkastningskrav
(25 - 50 punkter) under 2023.

Ett intressant projekt i centrala Lund avser Grynmala-
ren 37 inom vilket Seniorgarden férvarvat en byggratt
avseende flerbostadshus om ca 4 470 kvadratmeter
BTA, fordelat pa 42 lagenheter och lokal i bottenplan.
Pris uppgick i jan-23 till 9 000 kr/kvm BTA (bostadsrétt)
respektive 3 600 kr/kvm BTA (centrum).

Vid EOS-Hallen avser Nordr uppféra "Teaterkatten”
med 74 Svanen-markta bostadsrattsldgenheter och
townhouses. Nordr forvarvade den aktuella byggratten i
april-22, till ett prisom 8 000 kr/kvm BTA, vilket var den
tidigare topp-noteringen i Lund.

Noteringarna ovan bedoms inte representativa for mark-
naden i stort. Beaktat de svaga marknadsforutsattning-
arna for nyproduktion, saval forvaltningsfastigheter som
bostads-/adganderatter, kan det nu noteras en svagare
marknad for bostadsbyggratter. Det ar emellertid ett
stort intresse for ramark och strategiska utvecklings-/

projektfastigheter. Befintlig byggnation kan t.o.m. ses
som en fordel da det ger ett positivt kassaflode tills det
finns plan-/marknadsforutsattningar for exploatering.

Flera stora fastighetsutvecklare har positionerat sig
i Vasterbro genom forvarv av utvecklings-/projekt-
fastigheter, vilket indikerar att marknadens aktorer asatt
Vasterbro ett tydligt forvantningsvarde. Under 2022 har
Riksbyggen forvarvat Verkstaden 4 och 10, med poten-
tiell exploatering om ca 150 bostader, och Skanska har
forvarvat Annedal 2, med potentiell exploatering om
300 - 350 bostader samt kontor och offentlig/kommer-
siell service.

En osadker bostads-/fastighetsmarknad till trots har
LKF en fortsatt hog projektaktivitet. Pa Vaster uppfors
ett "fortatningsprojekt” inom Lovsangaren 5. Befintligt
p-hus rivs for att méjliggora ca 130 nya lagenheter och
livsmedelshandel (samt kéallargarage). Inom Riksvapnet
3 pa Landsdomarevagen har LKF planer pa att riva
befintlig byggnation (66 Igh) och i stallet uppfora fem
4 - 5-vaningshus med ca 120 Igh. Projektet, som onek-
ligen dr nagot omtvistat, kan sannolikt pabdrjas tidigast
2027. Vidare kommer nastan 500 ldgenheter pa Kloster-
garden genomga en omfattande modernisering, bland
annat med nya kok och modernisering av fastigheternas
tekniska installationer.
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Kommersiella fastigheter

Lund har en stark stéllning som ett ledande centrum for
utbildning och forskning/utveckling, vilket ocksa praglar
naringslivet och fastighetsmarknaden. Ett strategiskt
lage i Oresunds-/Helsingborgsregionen, och en val
utbyggd lokal/regional/nationell infrastruktur, skapar
forutsattningar for en stor bostads- och arbetsmark-
nadsregion.

Lunds universitet forhyr ett stort bestand av utbild-
nings-/kontorslokaler vilket ar stabiliserande for lokal-
hyresmarknaden (langsiktigt lokalbehov, konjunkturs-/
marknadsoberoende verksamhet). Det finns ett "omse-
sidigt beroende”, d.v.s. att fastighetsagare och hyresgast
till stor del ar beroende av varandra da alternativen ar
begransade och en omlokalisering férknippad med stora
kostnader. Da Lunds universitet vintas omlokalisera
viss verksamhet till nyproduktion inom Science Village
kommer det emellertid att uppsta vakanser och ett behov
av investeringar.

Region Skane utreder forutsattningarna for att omlokalisera
Universitetssjukhuset vilket kommer fa langtgaende kon-
sekvenser (positiva/negativa) for fastighetsmarknaden.

Projektaktiviteten i Lund ar till stor del koncentrerad till
"stationsnara” delmarknader langs det s.k. Kunskaps-
straket fran Lunds C via Universitetssjukhuset och Ideon
vidare ut till Brunnshdg och Science Village. Den relativt
héga projektaktiviteten medfor en tydlig risk att mark-
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naden kortsiktigt tillférs mer nyproduktion an vad som
egentligen efterfragas, vilket vantas bidra till en restriktiv
hyresutveckling.

Malmo utgor det naturliga "forsta-valet” for verksam-
heter som inte har nagon koppling till Lunds universitet
eller som ser férdelarna med nagon av Lunds etablerade
foretags-/forskningsparker (kluster-effekt). Efterfragan
vad géller stora etableringar bedoms som begransad,
sarskilt utanfor A-lage. Flera av de stora hyresgasterna
i Lund har snarare dragit ner pa forhyrd lokalarea, eller
har ett fastighetsbestand i egen regi.

| Brunnshdg har Vecturasom 1av 6 intressenter utsetts till
s.k. ankarbyggaktor. Tillsammans med Lunds kommun
ska Vectura nu ta fram ett helhetskoncept fér kontor och
verksamheter i centrala Brunnshdg. Bolaget ar darmed
ocksa garanterat en byggratt om 10 000 kvadratmeter
BTA, till ett pris som faststélls senare.

Pa kontorsmarknaden har det for kvalitativa lokaler
noterats hyror > 3 000 kr/kvm. Langsiktig efterfragan
bedoms fortsatt som stabil, men marknaden vantas vara
relativt svag under 2023/2024.

Oséakerheten pa investerings-/lokalhyresmarknaden och
stigande kapitalkostnader bedéms ha medfort stigande
direktavkastningskrav, men det har inte noterats nagra
representativa transaktioner.
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Lund

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 114 300 128 400* 12 1,3
Medelpris smahus, tkr 3100 5700 80 6,1
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 23500 43 800 87 6,4
Medelinkomst, tkr 280 340** 24 2,7
Omesattning per capita, tkr 510 690* 36 3.5
Arbetsl6shet, %-enheter 6,0 6,1* 0,0 -
Laneskuld, kr/capita 87 800 123 300** 40 43
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1500 2 250 50 41
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Marknadsdata

Kontor

2023

2022 2021

2020 2019

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm

Direktavkastning, %

Industri

57, 56
6 5

Hyra, kr/kvm

57 58
4 4

For definitioner, se s. 123

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

2 000-2 850
1150-1750
750-1250

Hyra, kr/kvm
2750-3 500
800-1500
700-1 300

4,65-5,75
515-7,25
7,25-8,50

Direktavkastning, %
5,25-6,00
6,25-7,75
7,00-8,50

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

600-1100
400-750
350-500

6,25-7,65
6,85-8,25
8,00-9,00

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
1335-1775
1300-1750
1275-1700

2,15-3,25
3,15-4,23
4,25-5,25

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
50 byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den

ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for

40 byggnaden om den skulle uppforts i dag.
X 30 Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
20 prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.
10 Vad energiklasserna star for
< A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet
0 S B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet
A B C D E F G C = EP &r > 75% - < 100% av nybyggnadskravet
B Lund 2022 [ Lund 2023 D = EP &r > 100% - < 135% av nybyggnadskravet

E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

[ Sverige 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Karlstad
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Projektaktiviteten i Karlstad ar fortsatt relativt hog, men i takt med att pagaende projekt
fardigstalls forvantas en tydlig avmattning som en direkt foljd av de idag svaga mark-
nadsforutsattningarna pa bostads-/fastighetsmarknaden. | kombination med stigande
kapitalkostnader och fortsatt hoga bygg-/exploateringskostnader - samt stigande direkt-
avkastningskrav - vantas darmed marknadens aktorer till stor del “pausa” investeringarna.
Detta saval pa bostadsmarknaden som for kommersiella fastigheter.

Bostadsfastigheter

Kommunens mal om 100 000 invanare till 2025 bedéms
vara realistiskt. Vid arsskiftet 2022/2023 fanns det
ca 96 500 invanare, en 6kning det senaste aret med
drygt 1 050 personer, vilket var i linje med befolknings-
prognosen.

Projektaktiviteten i Karlstad har under senare ar varit
relativt hog, ca 650 bostader per ar under 2017 - 2021
(en fordubbling jamfort med 2012 - 2016). Till omraden
dar projektaktiviteten varit som hogst hor Inre- och Yttre
Hamn, Strand samt Tullholmsviken. Fortsatt hdga bygg-/
exploateringskostnader och stigande kapitalkostnader
talar for att projektaktiviteten kommer att vara lag under
2023 och 2024.

| egenskap av universitets- och regionstad har Karlstad
en ledande roll inom regionen och har sedan lange
utgjort en attraktiv fastighetsmarknad. Ett stort inves-
teringsintresse fran saval lokala/regionala aktérer som
institutionellt kapital har historiskt medfort stadigt
sjunkande direktavkastningskrav med 6kande priser till
foljd. Under 2021, ndr marknaden var som starkast, note-
rades ett antal transaktioner inom det aldre bestandet i
A- och B-lage till direktavkastningskrav kring 3,0 - 3,5 %.
For kvalitativa, i huvudsak mindre, objekt har dven lagre
direktavkastningskrav noterats. For nyproduktion kunde
noteras en transaktion till ett underliggande fastighets-
varde motsvarande ca 41 400 kr/kvm och en bedémd

direktavkastning om ca 3,7 %. Det ar den lagsta niva
Svefa hittills noterat for nyproduktion i Karlstad.

Den senaste tidens svaga marknadsutveckling med
stigande kapitalkostnader och hdg inflation har 6kat osa-
kerheten pa investeringsmarknaden och det kan noteras
en nedgang i betalningsviljan generellt. Antalet repre-
sentativa transaktioner under 2022/2023 ar fa, och det
har inte noterats nagra affarer avseende nyproduktion.

Den laga transaktionsaktiviteten medfér att det ar svart
att sakerstélla utvecklingen, men till foljd av i huvudsak
hogre kapitalkostnader bedoms direktavkastningskra-
ven ha stigit. Att marknaden forsvagats kan i nagon
man direkt noteras i de fa transaktioner som genomforts
och indirekt i avsaknad av transaktioner pa grund av att
kopare/séljare har olika syn pa aktuella marknadsférut-
sattningar.

De langsiktiga marknadsforutsattningarna for bostads-
fastigheter i Karlstad bedoms emellertid som fortsatt
starka. Prognosen fér 2023 ar forknippad med stor
osdkerhet, men marknaden beddms vara fortsatt
avvaktande med risk for stigande avkastningskrav. Vad
géller nyproduktionsprojekt och moderna objekt finns
indikationer fran marknadens aktorer som visar pa
direktavkastningskrav i niva med 4,0 - 4,5 % i A- och
starka B-lagen.
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| Karlstad finns ett modernt universitet och ett central-
sjukhus under stark utveckling. En omfattande om- och
tillbyggnad av sjukhuset ar beslutad vilken ar uppdelad
i tva etapper med byggstart 2024 respektive 2026. Den
totala byggkostnaden for projektet uppges till 7 mdkr
och forvantas sta klart 2036.

Ett antal offentliga myndigheter ar etablerade i
Karlstad, som Konsumentverket, Plikt- och prévnings-
verket, Trafikverket, Myndigheten fér samhallsskydd och
beredskap (MSB), Myndigheten for psykologiskt forsvar
och Fastighetsmaéklarinspektionen. En stor offentlig
sektor medfor stabilitet pa arbetsmarknaden, vilket i sin
tur ar positivt for fastighetsmarknaden.

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastighets-
marknaden i Karlstad &r traditionellt 1ag, vilket medfor
stabila direktavkastningskrav (saval for kontor som
butiker). Mot bakgrund av det osdkra marknadslaget
har transaktionsmarknaden 2022 och hittills 2023 varit
avvaktande.

Det finns emellertid fortsatt relativt god betalningsvilja
for kvalitativa objekt. En transaktion som genomforts
- trots rddande marknadslage, men kanske tack
vare kvalitet, lage/mikrolage och stabilt kassaflode -
ar Albér Fastigheters forvarv i oktober av Ornen 4
(Stora Torget, A-lage). Saljare var Stenhus Fastigheter.
Fastigheten omfattar huvudsakligen Varmlands tings-
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ratt och forvaltningsdomstol (ca 6 350 kvadratmeter)
samt ett café. Underliggande fastighetsvarde uppgick
till 1996 mkr, motsvarande ca 29 700 kr/kvm och en
beddémd marknadsmaéssig direktavkastning om ca
4,25 - 4,5 %. Vid forvarvstidpunkten lag det forvantade
direktavkastningskravet for kontor i motsvarande A-lage
snarare kring 5,25%. Det laga direktavkastningskravet
for Ornen 4 kan till viss del forklaras av att det finns ett
avtal med Domstolsverket och av fastighetens relativt
goda skick/standard.

Utvecklingen sedan oktober 2022 ar svar att sdkerstélla
pa grund av den laga transaktionsaktiviteten, men till
foljd av i huvudsak stigande kapitalkostnader bedoms
direktavkastningskraven fram till april/maj ha stigit med
ca 0,25 - 0,50 procentenheter.

Pagaende kommersiella satsningar som tillfér staden
nya attraktioner och ett utokat kommersiellt utbud ar
exempelvis ombyggnad av en centrumfastighet till
ett upplevelsehotell med 85 rum, spa, restauranger
med mera.

Inom externhandeln inviger Bauhaus ett nytt varuhus
inom Vélsvikens externhandelsomrade i host. | omradet
etablerar sig aven OK Varmland och ChopChop genom
ett gemensamt projekt som kommer inrymma en "mack”
for elbilar, vatgasfordon och HVO-bréansle samt snabb-
matsrestaurang med asiatisk inriktning.
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Karlstad

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 87 800 96 500* 10 11
Medelpris smahus, tkr 2100 3600 75 57
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 15100 30 300 100 7,2
Medelinkomst, tkr 270 330** 24 2,8
Omesaéttning per capita, tkr** 640 1020* 59 53
Arbetsl6shet, %-enheter 91 6,8* -2,3 -
Laneskuld, kr/capita 59 000 84 000** 43 45
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1150 1700 48 4,0
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Marknadsdata

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1400-2 680
1080-1730

810-1 080

Butiker Hyra, kr/kvm
2100-4 200
1150-2 000

750-1200

A-lage
B-lage
C-lage

2023

Svefa Fastighetsindex

Direktavkastning, %
5,560-6,25
5,75-6,75
6,50-7,25

Direktavkastning, %
6,00-6,75
6,25-7,00
7,00-8,00
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2022 2021 2020 2019
57, 56 53 49
6 5 9 12

For definitioner, se s. 123

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
550-1 000
450-900
425-700

Hyra, kr/kvm
1240-1750
1190-1670
1120-1 500

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

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

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023
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Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet
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Malmo ar Sveriges snabbast vaxande storstad, men befolkningstillvaxten medfor sto-
ra utmaningar for att tillgodose bostadsbehovet for hushall med anstrangd ekonomi.
Ett av Malmo stads initiativ for en mer hallbar bostadsmarknad ar Mallbo-konceptet med
stort intresse for markanvisningar i Hyllie. | Kobpenhamn utreds mojligheten att ansluta
en Oresundsmetro till Malmo, ndgot som skulle utveckla arbets-/bostadsmarknaden i
Oresundsregionen och méjliggora for en langsiktigt fortsatt hog projektaktivitet.

Bostadsfastigheter

Malmo ar en av de kommuner som toppar befolknings-
tillvaxten, till stor del pa grund av hoga fédelsetal och
stor inflyttning inom aldersgruppen 20 - 25 ar. Detta
bidrar ytterligare till Malmds sarpraglat unga befolkning,
med néra hélften av invanarna under 35 ar.

En ung befolkning, i kombination med relativt laga
inkomster och hog arbetsloshet, satter sin pragel pa
bostadsmarknaden. En stor utmaning ar att tillgodose
bostadsbehovet for hushall med anstrangd ekonomi.
Enligt forskning vid Malmé Universitet finns det ca7 000
hushall i Malmo som inte uppfyller MKB:s krav pa kotid
och en nettoinkomst om 1,5 ganger hyran, men som inte
ar berattigade till socialtjanstens boendeinsatser. MKB
tillater forsorjningsstod som inkomstgrund och inkomst-
kravet ar relativt lagt satt i jamforelse med privata aktorer
och andra allménnyttiga bostadsbolag.

De stora projekten ar fortsatt koncentrerade till Hyllie,
Limhamn och Centrum. | Hyllie (Oster om Méssan) har
ytterligare en markreservation enligt Mallbo-konceptet
noterats. Det &r Sveaviken Bostad som erbjuds mojlighet
att uppfora ca 120 hyresldgenheter. Normhyran far vara
hogst 1400 kr/kvm, ar.

En stadsdel under omvandling ar Kirseberg. Jernhusen
ager idag "Lokstallarna”, ett drygt 20 hektar stort
omrade i sddra Kirseberg inom vilket det planeras for

ca 25 000 kvadratmeter BTA bostader samt offentlig/
kommersiell service. Samtidigt pagar utvecklingen av
det gamla sjukhusomradet Sege Park i norra Kirseberg
med om-/nybyggnation av ca 1 000 nya bostader till
2025. Inom det gamla centralfangelset planerar MKB
fér ca 300 bostader.

| september aviserade E.ON en héjning av fjarrvarme-
priset om 20 % vilket fick ett stort antal fastighetsagare
att begara medling i Fjarrvarmenamnden. | februari back-
ade E.ON och reviderade hojningen av fjarrvarmepriset
till 13 %, vilket &r i niva med deras hojningarna i resten
av landet. Fastighetsdgarna tog med sig de hoga fjarr-
varme- och elpriserna i hyresforhandlingarna. For 2023
landade férhandlingarnaien rekordhég hyreshéjning om
5 % for saval MKB som de privata bostadsbolagen.

De hoga elpriserna har tveklost slagit hart mot saval
fastighetsagare som hushall i elprisomrade 4. Detta
har synliggjort regionens bristande elproduktion och
begransade natkapacitet, vilket vantas paskynda utveck-
lingen mot mer narproducerad el. E.ON har fatt in ett
rekordstort antal foranmalningar om att ansluta solceller
till det skanska elnéatet och Regeringen har gett gront ljus
for den omdebatterade havsbaserade vindkraftsparken
utanfor Trelleborg. Vindkraftsparken ska kunna produ-
cera el for motsvarande 500 000 hushall och planeras
tas i bruk 2028.
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Kopenhamn har av UNESCO utsetts till "World Capital
of Architecture 2023", och i samband med detta har
lanserats "Malmo in the Making” - en satsning med
fokus pa framtidens hallbara livsmiljoer med malet att
engagera Malmaoborna till att paverka stadens framtida
utformning.

Samarbetet dver Oresund har varit i fokus efter att
Kopenhamns kommunfullméktige beslutat att ga
vidare med en utredning om utbyggnad av Kopen-
hamnsmetron, daribland en mojlig framtida anslutning
till Malmoé. En metro mellan Képenhamn och Malmo
har diskuterats under manga ar, men blivit mer aktuell i
samband med att Fehmarn Bélt-tunneln véntas sta klar
2029. Tunneln, som ska forbinda Danmark (Sjalland)
med Tyskland, kommer medféra en okad trafik pa
Oresundsbron, inte minst vad géller tung godstrafik.
Politikerna i Képenhamn och Malmo ar 6verens om att
en anpassning av infrastrukturen ar nodvandig for att
utveckla Oresundsregionen. Trafikverket har i uppdrag
att utreda behovet av utokad kapacitet och redundans
éver Oresund.

Transaktionsaktiviteten avseende kontor ar lag, men
nyproduktionen gar pa hogvarv. Under 2022 fardigstall-
des ca 50 000 kvadratmeter och under 2023 vantas
ytterligare ca 80 000 kvadratmeter kontor fardigstallas
i CBD och A-lagen. Uthyrningsstatus ar relativt god,
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utan stora vakanser. Det stora tillskottet av kvalitativa
lokaler i attraktiva lagen bedéms ha hallit tillbaka hy-
resutvecklingen for nyproduktion, dar "median-hyran”
idag bedoms ligga kring 3 000 kr/kvm. Hyresnivaerna
for moderniserade kontor inom det aldre bestandet har
hittills i huvudsak legat i paritet med nyproduktion,
men Okande konkurrens och vantad lagkonjunktur
talar for sjunkande hyror och stigande vakanser.
Vidare medfor omflyttningar tomstéllda lokaler i det
aldre bestandet som sannolikt ar i behov av relativt
omfattande investeringar for att fortsatt konkurrera pa
lokalhyresmarknaden. Kontor i B- och C-lagen vantas fa
det svart i lagkonjunktur, ndgot som skulle kunna tala
for en "bostadisering” (B-/C-lage for kontor utgor inte
sallan ett A-/B-lage for bostader vilket kan majliggora
relativt god projektekonomi). Som tidigare exempel pa
detta kan namnas Kronprinsen dar kontor pa plan 2 - 6
omstalls till bostader.

Med fardigstallandet av Domstolsverket och E.ON:s
nya huvudkontor borjar sodra delen av Nyhamnen ta
form. Nast pa tur lite langre ner langs Carlsgatan &r
tva bostadsprojekt; Wastbyggs "Cityterrassen” (ca 170
bostadsratter) och MKB "Godsfinkan” (ca 190 hyres-
ratter). Detaljplanearbete pagar for nastkommande
etapper med Smorkajen och oexploaterade fastigheter
langs Jorgen Kocksgatan.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 313 000 357 400* 14 1,5
Medelpris smahus, tkr 3400 5800 69 54
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 18 800 35600 90 6,6
Medelinkomst, tkr 250 320%* 30 34
Omesattning per capita, tkr 840 1350* 61 54
Arbetsl6shet, %-enheter 14,9 12,5* -2,3 -
Laneskuld, kr/capita 47100 68 500** 46 4.8
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1950 3000 54 4,4
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2022 2021 2020 2019
Index 52 59 55 58
Placering 10 ] 6 4

Marknadsdata
Kontor

AA-lage

A-lage
B-lage
C-lage

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

Hyra, kr/kvm
2750-3 250
2 250-3 000
1500-2 350
1000-1500

Hyra, kr/kvm
3750-6 000
3 000-4 000
1750-2 750
700-1 300

Direktavkastning, %
4,25-5,00
4,35-5,00
5,00-6,00
6,50-8,00

Direktavkastning, %
4,75-5,75
5,00-6,00
5,00-7,00
7,00-8,00

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

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

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
650-1200
500-800
400-700

Hyra, kr/kvm
1525-1850
1525-1850
1275-1675
1275-1675

For definitioner, se s. 123
Direktavkastning, %
6.00-7,25
6,35-8,00
6,65-8,25

Direktavkastning, %
2,35-3,15
2,65-4,00
3,50-4,50

4,15-515

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
50 byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
40 byggnaden om den skulle uppforts i dag.
X 30 Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
20 prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.
10 Vad energiklasserna star for
= A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet
0 = B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet
A B C D E F G C = EP &r > 75% - < 100% av nybyggnadskravet
B Malmo 2022 [ Malmé 2023 D = EP &r > 100% - < 135% av nybyggnadskravet

E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

[ Sverige 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Umea kommun siktar mot 200 000 invanare till 2050 vilket staller stora krav pa dkad
bostadsproduktion. Pagaende detaljplanearbete for stora utvecklingsomraden som
Tomtebo Strand och On majliggor for en langsiktigt hog projektaktivitet. De stora industri-
och infrastrukturinvesteringarna i norra Sverige har klart stor positiv paverkan pa Umeas
fastighetsmarknad, vilket medfor goda forutsattningar for langsiktig tillvaxt. For det kravs
emellertid en val fungerade bostads- och arbetsmarknad.

Bostadsfastigheter

Umea har en stadigt positiv befolkningstillvaxt. Kommu-
nens malsattning ar att na en befolkning om 200 000
till 2050. For att mojliggora fortsatt tillvaxt kravs nypro-
duktion av minst 1 300 bostader per ar, vilket motsvarar
en fordubbling av nuvarande produktion. Kortsiktigt far
denna ambition ses som minst sagt optimistisk, sarskilt
beaktat stigande kapitalkostnader och fortsatt hoga
bygg-/exploateringskostnader.

Transaktions- och projektaktiviteten under 2023/2024
vantas fortsatt vara relativt lag. Langsiktigt finns ett
antal stora projekt med laga kraftvunnen detaljplan eller
pagaende detaljplanearbete.

Nya stadsdelen Tomtebo Strand har hdga ambitioner av-
seende social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet. Inom
omradet planeras for ca 3 000 bostader och ca 70 000
kvadratmeter BTA for kontor samt offentlig/kommersiell
service. Detaljplanearbete pagar, med vantad laga kraft
under 2023.

Ett annat stort utvecklingsomrade &r Tomtebo Gard som
pa sikt kommer omfattar ca 1200 bostader. Tva mindre
projekt, totalt 76 lagenheter, har fardigstallts. Bonava,
Serneke, Vidden Bostad och Selbergs Entreprenad har
pagaende nyproduktion.

| de mer centrala delarna av Umea planeras det pa Ons
norra del for ca 2 800 bostader samt olika typer av verk-

samheter och service. Forhoppningen ar att detaljplan
ska antas under 2023, och att de forsta markanvisning-
arna kan ske under 2026. Den etappvisa utvecklingen
vantas pagai15 - 20 ar.

Omvandlingen av Tegs handels-/industriomrade till ett
tatbebyggt bostadsomrade fortgar och det forsta huset
med Skanskas 99 Svanen-markta ldgenheter ar snart
fardigstallt. Totalt planeras det for ca 4 000 bostéder.

Byggnadsnamnden i Umea har stallt sig positiva till ett
nytt projekt som Balticgruppen planerar pa Tvistevagen
i Universitetsstaden. Projektet omfattar drygt 220 lagen-
heter om 1- 2 rok som val matchar den hoga efterfragan
pa studentbostader i Umea. Ambitionen ar att komma i
gang med projektet innan sommaren 2023, med preli-
minar inflyttning 2025. Projektet har forvarvats av SBB.

Kommunala Bostaden har tidigare tecknat ett 2-arsavtal
med Hyresgéastforeningen avseende hyrorna for 2022
och 2023. Infér 2023 medfor det en justering av hyran
med i genomsnitt 2,1 % (2022 hojdes hyran i genomsnitt
med 1,45 % fran den 1 april). H6jningen 2023 far ses som
ovanligt lag beaktat kostnadsckningarna for drift och un-
derhall, nagot som till exempel kan fa konsekvenser for
planerade projekt. Hyresgastforeningens forhandlingar
med Fastighetsdgarna Mittnord, som omfattar drygt
6 000 lagenheter, har emellertid strandat. Fastighets-
agarnas initiala yrkande lag pa 10,1 %.
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For att na en befolkning pa 200 000 till 2050 behover
det tillskapas 35 000 nya arbetstillfallen i Umea-regi-
onen. Naringslivet i stort ser positivt pa Umea och pla-
nerar for investeringar ca 20 mdkr i nartid. En del stora
investeringar ar redan klara, som SCA:s investering om
7,5 mdkr i ett nytt kraftlinerbruk samt Komatsu Forest
som uppfort en ny CO2-neutral produktionsanlaggning
om 40 000 kvadratmeter i Klockarbacken.

Det pagar aven stora infrastrukturinvesteringar som
Vastra lanken, Norrbotniabanan och Umea Hamn. Dessa
projekt, tillsammans med befintlig infrastruktur, gor
Umea till en knutpunkt for logistik i norra Sverige.

Ett steg mot att befasta Umeas position som innovativ
forsknings-/utvecklings-/utbildningsstad &r att det nu
pa politisk niva diskuteras kring Dava Eco-Industrial
Park, med en vision om att utveckla ett omrade om
ca 600 hektar till ett varldsledande centrum for gron
innovation inom miljoteknik, atervinning, gron energi
och lokal produktion. Detta ska ske genom samverkan
mellan naringsliv, Umea universitet och offentlig sektor.
En sadan satsning vore helt i linje med den "gréna vag”
som nu skoljer 6ver stora delar av norra Sverige.

Det ar hog projektaktivitetinom och kring Campus Umea.
Akademiska Hus har pabérjat ca 9 500 kvadratmeter ut-
bildnings-/kontorslokaler till en kostnad om ca 340 mkr.
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| ndromradet utvecklar Balticgruppen Universitets-
staden, ett av Norrlandsregionens stora kommersiella
projekt med 23 000 kvadratmeter fordelat pa kontor,
bostader och service. Det forsta huset vantas fardigstal-
las under 2024. Balticgruppen har aven paborjat forsta
etappen pa det narliggande Hamrinsberget dar det
byggs och planeras for bostader, kontor och konferens.

Transaktionsaktiviteten ar relativt lag, men till intressan-
ta noteringar av utvecklingsfastigheter hor Skanskas
forvarv av Komatsus gamla industritomt vid Strompilen.
Inom fastigheten kan det komma att uppféras 600 - 700
bostader samt kommersiella lokaler.

Balticgruppen och familjen Scherdin har forvarvat SBB:s
fastighet Hoder 7 i centrala Umea. Fastigheten omfattar
ca 10 500 kvadratmeter med ett antal aldre vackra
trahus samt det gamla Riksbankshuset. Pris uppgick
till ca 29 400 kr/kvm med en bedomd direktavkastning
kring 4,75 %.

Om Umea lyckas na 200 000 invanare till 2050 aterstar
att se, men det rader onekligen en positiv framtidstro
i norra Sverige. Det finns emellertid dven utmaningar
i samband med de stora industri- och infrastruktur-
investeringarna, som till exempel att attrahera kompe-
tent arbetskraft och sakerstélla erforderlig tillgang till el.
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 118 300 132 200* 12 1,2
Medelpris smahus, tkr 2 300 4300 85 6,4
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 18 000 34 500 91 6,7
Medelinkomst, tkr 270 330** 24 2,7
Omesattning per capita, tkr 530 780* 47 4,4
Arbetsl6shet, %-enheter 7.2 4,5% -2,8 -
Laneskuld, kr/capita 95 200 101 000** 6 0,7
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1400 1700 21 2,0
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2022 2021 2020 2019
Index 60 51 54 54
Placering 4 1 Vi Vi

Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1400-2 500
1050-1700

850-1 050

Hyra, kr/kvm
1300-3 600
800-1900
700-1100

Direktavkastning, %

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

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
750-1 050
700-950
550-800

Hyra, kr/kvm
1175-1650
1175-1600
1075-1400

For definitioner, se s. 123
Direktavkastning, %
6,00-7,00
6,25-7,50
7,00-8,75

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

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
50 byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den

ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

> |01%

B C D E F G

B Umea 2022
[ Sverige 2023

[ Umed 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Linkoping
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Den vaxande befolkningen ger skal till utveckling av stadskarnan for att tillgodose nuva-
rande och framtida bostadsbehov, inte minst tack vare Ostlankens planerade strackning
genom Linkdping som pa sikt 6ppnar upp for en omfattande centrumnara stadsutveckling.
Projekt- och transaktionsaktiviteten har varit fortsatt lag. For de fatal representativa
transaktioner som genomforts har det noterats stigande direktavkastningskray, saval pa
bostadsmarknaden som for kommersiella fastigheter.

Bostadsfastigheter

Transaktionsmarknaden i Linkdping har, likt den svenska
fastighetsmarknaden i stort, varit avvaktande. Den laga
transaktionsaktiviteten ar i huvudsak till f6ljd av stigande
kapitalkostnader, och stigande kostnader i stort, somi sin
tur medfort stigande direktavkastningskrav. Prognosen
for 2023 ar en fortsatt lag transaktionsaktivitet da kopa-
re/sédljare inte har "samsyn” om aktuella marknadsforut-
sattningar, och fortsatt stigande direktavkastningskrav
ar att vanta.

Trots en idag relativt svag bostads-/fastighetsmarknad
har etablerade bolag som t.ex. Stena Fastigheter ett
fortsatt langsiktigt investeringsintresse i Linkdping. Det
radande marknadslaget kan till och med 6ppna upp for
intressanta investeringsmojligheter for kapitalstarka
aktorer da fastighetsagare med anstrangd ekonomi i
praktiken kan tvingas till férsaljningar.

| Linkdpings centrala delar ar det relativt hog projektakti-
vitet. Inom Folkungavallen planeras fér ca 600 bostads-/
hyresratter i fem kvarter med olika byggherrar samt
skola for ca 350 elever. Planerad byggstart for bostader-
na har forskjutits pa grund av héga kapital- och bygg-/
exploateringskostnader samt det osdkra marknadslaget.

De forsta bostaderna i Ebbepark, ett stadsutveck-
lingsomrade mellan centrum och universitetet,
fardigstalldes mot slutet av 2022 med inflytt i kvarter
Lugnet. Resterande bostader planeras vara fardigstallda

under 2023. Samordnare av projektet &r de kommunag-
da bolagen Sankt Kors Fastighets AB och Stangastaden.
Ebbepark har en stark hallbarhetsagenda med fokus
pa klimatsmarta losningar och delade resurser mellan
invanarna. Omradet kommer totalt utgoras av 800
lagenheter i varierande utformning med tillgang till
gemensamma bilpooler, méjlighet till byteshandel och
verkstad for de boende. Sarskilt intressant 4r omradets
fokus pa delningsekonomi som ett steg mot mer hallbara
boendeldsningar.

Sehlhall Fastigheter har férvarvat Hojdhopparen 2 och 3
i syfte att uppfora trygghetsbostader och gruppboende.
Preliminar produktionsstart ar Q4 2023. Projektet sker i
samarbete med Hemgarden.

Behovet av vard-/omsorgsbostader &r stort. Projekt med
en kombination av trygghetsbostader (som i praktiken
utgor "ordinarie” lagenheter) och bostader med stort
inslag av vard/omsorg ses langsiktigt som intressant,
sarskilt ur ett socialt perspektiv.

Det allmannyttiga bostadsbolaget Stangastaden och
Hyresgastforeningen har enats om en hyreshdjning om
3,95 % som galler fran 1:a mars. Overenskommelsen
omfattar 40 - 50 % av Linkdping hyresrattslagenheter.
Hojningen &r i niva med évriga kommuner i naromradet
dar overenskomna hyresjusteringar varierar mellan
35%-45%.



Svensk Fastighetsmarknad 2023

Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastig-
hetsmarknaden ar relativt lag fér en regionstad med
>165 000 invanare och en stor bostads-/arbets-/fastig-
hetsmarknad. Osékerheten pa investerings-/lokalhyres-
marknaden, och framfor allt stigande kapitalkostnader,
har medfort stigande direktavkastningskrav.

Ostlanken kommer att ga genom Linkdping vilket
Oppnar upp for en omfattande stadsutveckling. En ny
centralstation kommer att etableras i Steninge, men
exakt placering har inte faststéllts. Med Ostlanken
knyts Linkoping och Norrkdping an narmare varandra,
och 6ppnar upp arbetsmarknadsregionen ytterligare,
vilket pa sikt ar positivt for den kommersiella fastighets-
marknaden. Utveckling av naromradet kring den nya
centralstationen - med bostader, kontor och offentlig/
kommersiell service - medfor att Steninge knyts sam-
man med innerstaden.

Extern-/lagprishandel ar ett relativt starkt segment i
lagkonjunktur, och fastigheter inom etablerade handels-
omraden (kluster-effekt) ses som fortsatt intressanta pa
investeringsmarknaden. Ser man till marknaden i stort
har emellertid direktavkastningskraven stigit under de
senaste 12 manaderna. En etablerad hyresgast med
stabil ekonomi ar av stor vikt da en osakerhetsfaktor ar
hur konsumtionen férandras i kommande lagkonjunktur
(aven om extern-/lagprishandel ses som klart mer
stabilt jamfort med centrumhandel och kpcentrum).
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En ny etablering i Linkoping ar Riddermark Bil som
forhyr ca 7 250 kvadratmeter i Kallerstad.

| mars-23 forvarvade Emilshus en fastighet i Mortlosa
Handelsomrade (Prisuppgiften 2) for 72 mkr, motsva-
rande ca 15 250 kr/kvm och ett bedomt marknads-
massigt direktavkastningskrav om ca 7,25 %. Séljare
var Stenhus.

Stenhus har aven avyttrat handelsfastigheten Glaskulan
17 i Tornby, ca 4 135 kvadratmeter med Rusta och Jysk
som hyresgaster. Képeskilling har inte offentliggjorts.
Det kan noteras att Stenhus forvarvade fastigheten i
dec-20 till ett pris om ca 18 500 kr/kvm och en bedémd
direktavkastning kring 6,5 %.

Projektaktiviteten pa den kommersiella fastighetsmark-
naden ar relativt lag. | anslutning till Linképing City
Airport utvecklar kommunala Sankt Kors ett omrade
om 300 000 kvadratmeter for verksamheter inom bland
annat flyg och avancerade material (Cavok District). Det
forsta projektet, IMA One, omfattar ca 5 000 kvadrat-
meter kontor- och verksamhetslokaler.

Co-working &r ett vaxande segment. Inom fastigheten
Elektriciteten 2 expanderar Dospace sin verksamhet
med 500 kvadratmeter, motsvarande 65 arbetsplatser.
Coronapandemin har medfort ett 6kat fokus pa flexibla
lokaler och flexibla hyresavtal.
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 150 200 166 700* 1 1,2
Medelpris smahus, tkr 2600 4600 77 5,9
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 20 500 34700 69 54
Medelinkomst, tkr 270 340** 25 2,8
Omesattning per capita, tkr 550 880* 60 54
Arbetsl6shet, %-enheter 82 5,9* 2,2 -
Laneskuld, kr/capita 124 300 148 000** 19 2,2
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1100 1900 73 5.6
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2022 2021 2020 2019
Index 54 54 56 56
Placering 8 8 5 6

Marknadsdata

Kontor

Hyra, kr/kvm

Direktavkastning, %

Industri

Hyra, kr/kvm

For definitioner, se s. 123

. i . Direktavkastning, %

A-lage

B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

1400-2 600
1100-2 000
850-1500

Hyra, kr/kvm
1500-5 000
1300-2 500

700-1100

5,25-5,85
5,65-6,35
6,00-7,50

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

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

750-1 300
600-1100
600-1 000

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

a . Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
1300-1700
1260-1550
1200-1500

2,65-3,65
2,85-4,35
3,35-4,50

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

50

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

> |0.2%

B C D E F G

B Linképing 2022
[ Sverige 2023

[ Linképing 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Vasteras
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Vasteras vaxer och dkade under 2022 med 1 815 invanare. Kommunen planerar for en
befolkningsutveckling till 230 000 invanare 2050. Det finns stora utvecklingsomraden
som langsiktigt mojliggor erforderlig nyproduktion for att mota den prognostiserade
tillvixten, som Malarporten och Oster Malarstrand med flera. Det osdkra marknadslaget
samt hoga kapital och bygg-/exploateringskostnader ar emellertid en utmaning for
marknadens aktorer, saval vad galler bostadsfastigheter som kommersiella fastigheter.

Bostadsfastigheter

Vasteras stad prognostiserar en fortsatt hog befolk-
ningstillvaxt och ett hogt tryck pa bostadsmarknaden.
For att mota framtida bostadsbehov bedoms det vara
nédvandigt med nyproduktion av ca 1 000 lagenheter
per ar. Med stigande kapitalkostnader och fortsatt hdga
bygg-/exploateringskostnader ses det, atminstone
kortsiktigt, inte som rimligt. Intresset fran fastighetsut-
vecklare for saval hyres- som bostadsratter har minskat
betydligt, och projektmarknaden vantas vara avvaktande
under 2023 och 2024.

Vasteras har ett antal stora utvecklingsomraden som
langsiktigt mojliggor for fortsatt hog nyproduktion.
Till de stora hor Malarporten dar det planeras for
6 000 - 7 000 bostader, stadsdelen Satra inom vilken
det planeras for ca 2 000 bostader och Gaddeholm med
ca 5 000 bostader.

Till pagaende nyproduktion hér HSB:s projekt i Gryta,
39 bostadsratter med inflyttning i Q2. | nasta etapp
planeras for ytterligare 43 lagenheter med preliminéar
inflyttning 2026. Till aktuella projekt hos kommunala
Mimer hor Kvarteret Forseglet pad Oster Malarstrand
med 183 lagenheter. | Skultuna uppfors 26 lagenheter
fér 65+, med en hyra upp mot 2 235 kr/kvm (1 rok, 31
kvadratmeter).

Under 2022 har noterats en tydlig nedgang pa privatbo-
stadsmarknaden, vilket klart paverkar projektmarknaden.

En stor bostadsrattsutvecklare i Vasteras ar JM som har
projekt under uppférande; Oster Malarstrand med 100
lagenheter och Skiljebo med 50 lagenheter. Flertalet |&-
genheter &r salda. JM har ocksa férvarvat en centralt be-
lagen utvecklingsfastighet fran Kungsleden. Fastigheten
omfattar ca 35 000 kvadratmeter BTA, motsvarande
ca 400 bostader. Pris motsvarar ca 3 500 kr/kvm BTA.

| december 2022 forvarvade K-Fastigheter del av fastig-
heten Vapenrocken 1 i stadsdelen Viksang, ett B-lage.
Séljare var Balder. Fastigheten omfattar en byggratt om
ca 13 500 kvadratmeter BTA. Underliggande fastighets-
varde motsvarar ca 3 700 kr/kvm BTA.

Fastighetsnamnden har genomfort en markanvisning i
Satra. Projektet omfattar ett kvarter med detaljplanelagd
byggratt om 9 300 kvadratmeter. Intresset var stort
med 14 anbud. Vinnande anbud hade ett pris om
5900 kr/kvm BTA, men till féljd av det osakra marknads-
laget har tagaren sedermera valt att aterlamna mark-
anvisningen. Den aktuella byggrétten ska pa nytt ga ut
till de aktorer som kom in med anbud.

Det senaste aret har noterats en avmattning pa transak-
tionsmarknaden. Det &r tydligt att kopare och séljare inte
har samsyn om pris och direktavkastningskrav. Progno-
sen for 2023 ar en fortsatt lag transaktionsaktivitet med
stigande direktavkastningskray, i huvudsak till foljd av de
stigande kapitalkostnaderna.
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Kommersiella fastigheter

Det pagar tre omfattande stadutvecklingsprojekt i Vas-
teras; Malarporten och Kopparlunden i centrala Vaster-
as, och utvecklingen av Finnslatten till en innovativ och
hallbar stadsdel.

Arbetet med nya resecentrum bérjar ga fran plan till
verklighet. Bostads- och infrastrukturministern motte
nyligen Vasteras stad for att diskutera resterande finan-
siering for forsta etappen, Sigurdspassagen. Etapp 2
anpassas till den vantade trafikokningen och ar sannolikt
inte aktuell forran tidigast 2040.

Inom Kopparlunden har Vasteras stad paborjat forbere-
dande arbeten som rivning och sanering. Stadsdelen ska
utvecklas med bostader och kommersiella lokaler samt
park och torg. Utvecklingen sker etappvis, sannolikt
under 15 - 20 ar. Omradet omfattas av fyra detaljplaner,
varav tre vunnit laga kraft och arbetet med den fjarde
pagar.

Stadens vision for Finnslatten ar att stadsdelen ska
utvecklas till en plats for varldsledande hogteknologiska
foretag samt utbildning. Planprogrammet har godkants
och detaljplaner kommer att tas fram for etappvis ut-
veckling.

Planberedskapen ar god for Vasteras stadsutveckling,
men med osdkra marknadsforutsattningar kommer
sannolikt tidplanerna forskjutas. Den lokala, och den
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svenska, fastighetsmarknaden &r i en period av nedgang
och de hoga kapital- och bygg-/exploateringskostna-
derna har paverkat manga av marknadens motiverade
aktorer. Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella
fastighetsmarknaden i Vasteras har tydligt minskat, med
sjunkande priser och stigande direktavkastningskrav till
foljd. Kopare och siljare har inte samsyn om aktuella
marknadsforutsattningar. Prognosen ar en fortsatt lag
transaktionsaktivitet under 2023 med risk for stigande
direktavkastningskrav.

Enavfatransaktioner under de senaste aret avser Stenhus
Fastigheters forvarv av fastigheterna Vasteras Likstrom-
men 3, Eskilstuna Valhalla 2:33, Orebro Karossen 24 och
Borlange Islingby 22:318. Fastigheterna omfattar ca 12
700 kvadratmeter moderna lokaler for lager/lattindustri,
fullt uthyrda pa minst 10 ar. Underliggande fastighetsvar-
de uppgick till 260 mkr, motsvarande ca 21 600 kr/kvm
och en bedémd direktavkastning om ca 7,0 %.

Corem har avyttrat fastigheten Inge 10 i centrala Vas-
teras till ett underliggande fastighetsvarde om 116 mkr.
Fastigheten inrymmer ca 5 900 kvadratmeter, varav
1 100 kvadratmeter butiker och hotell samt 4 800
kvadratmeter bostader. Storsta hyresgaster ar Vasteras
Hotell och Kjell & Company. Fastighetens bedéms ha
ett A-lage for bostads- och butiksfastigheter i Vasteras.
Priset motsvarar ca 20 000 kr/kvm och direktavkast-
ningen beddms till ca 4,5 %.



Svensk Fastighetsmarknad 2023 62

Vasteras

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 142100 158 700* 12 1,2
Medelpris smahus, tkr 2 400 4200 80 6,0
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 13 200 25600 94 6,9
Medelinkomst, tkr 280 350** 23 2,6
Omesattning per capita, tkr 680 920* 35 34
Arbetsl6shet, %-enheter 10,2 8,6* -1.6 -
Laneskuld, kr/capita 66 300 113 600** 71 7,0
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1200 2200 83 6,2
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Placering 8 9 1 1
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Marknadsdata

Kontor

A-lage

B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1350-2 700
1150-2 200
1050-1450

Hyra, kr/kvm
1400-3 500
1000-1750

700-1 000

Direktavkastning, %
5,560-6,75
6,25-7,25
6,50-7,50

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
675-1125
650-950
525-825

Hyra, kr/kvm
1300-1765
1250-1725
1200-1635

For definitioner, se s. 123
Direktavkastning, %
6,25-7,25
6,75-7,75
7,50-8,25

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

60 g Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

50

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

> |0.2%

B C D E F G

[ Vasterds 2022
[ Sverige 2023

[ vasterds 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Helsingborg
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Fastighetsmarknaden i Helsingborg karaktariseras till stor del av lager/logistik och handel.
Beaktat den fortsatt relativt hoga projektaktiviteten, inklusive nya detaljplaner, finns
det goda forutsattningar for Helsingborg att bibehalla sin position som Sveriges basta
logistiklage. Transaktionsaktiviteten pa bostadsmarknaden har i praktiken avstannat,
och aven projektaktiviteten har noterat en tydlig avmattning. Investerarna soker sig till

fastigheter med hogre direktavkastning.

Bostadsfastigheter

Helsingborgs expansiva nyproduktion har mattats av
som ett resultat av minskad befolkningstillvéxt och svaga
marknadsforutsattningar med stigande kapital- och
bygg-/exploateringskostnader.

Utvecklingen av Oceanhamnen (del av H+) fortsatter
med etappvis utveckling som har stort fokus pa miljo/
hallbarhet. En innovation &r ett avloppssystem som
foradlar avfall till vaxtnéring och biogas. Under 2023
pabdrjar Peab och Nordr sina bostadsprojekt; Havsbrisen
och Oceanbryggan, vardera 57 bostadsrattslagenheter
med inslag av centrum i bottenplan.

Inom Miatorp uppfor Riksbyggen ett 20-vaningshus
i Kv Sparvagnshallarna, ett av Helsingborgs hogsta.
Projektet omfattar ca 110 lagenheter, huvudsakligen
bostadsratter men det finns dven ett antal lagenheter
med Hyrkop-konceptet (lagenheten forhyrs med ordi-
narie nyproduktionshyra, med option om att inom fyra
ar kopa lagenheten, annars siags hyresavtalet upp och
bostadsrattslagenheten "atergar” till Riksbyggen).

Mariastaden ar Helsingborgs stora utvecklingsomrade,
men inte utan utmaningar for fastighetsagarna. | delar
av bestandet rapporteras om langsiktiga vakanser éver
10 %, en anmarkningsvart hog niva. De héga nyproduk-
tionshyrorna ar givetvis en stor del av problemet, men
ocksa att det pa kort tid tillforts en relativ stor andel

"likartade” bostader till Mariastaden (en utmaning for
fastighetsagarna ar att hitta ratt malgrupp for nyproduk-
tion). Trots detta fortsatter Mariastaden att vaxa, saval
med bostads- som hyresratter, som till exempel Peabs
Origo och Tornets Islaggen.

Helsingborgshem har ettintegrationsprojekt pa Fredriks-
dal kallat SallBo, en typ av boende dar det sociala livet
ska sta i fokus. De boende &r en mix av 70+ ar samt unga
vuxna, 18-25 ar, och personer som nyligen fatt uppehalls-
tillstand (samtliga utvalda via personlig intervju). Utover
lagenheterna (2 rok) finns sociala motesplatser. Drygt
4 ar efter inflyttning kan konstateras att boendeformen
ar en lyckad social innovation som 6kar integration och
minskar ensamhet.

Pendlingsorterna ar pa frammarsch, som till exempel
Rydeback som har ett attraktivt lage nara saval Helsing-
borg som Landskrona. Till exploatorer i Rydeback hor
Gotenehus och Skanemark Exploatering.

De stigande rantorna ar en utmaning for den kapitalin-
tensiva fastighetsmarknaden. Likt Sverige i stort har det
i Helsingborg noteras en tydlig avmattning pa transak-
tionsmarknaden de senaste 12 manaderna da kopare/
saljare inte har "samsyn” om aktuella marknadsforutsatt-
ningar. Prognosen for 2023 ar en avvaktande marknad
med risk for fortsatt stigande direktavkastningskrav.
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Helsingborgsregionen ar fortsatt intressant for logistik
och lager. Stadens geografiska lage vid E4/E6/E20 och
kommunens positiva instéllning till nya etableringar
skapar forutsattningar for att regionen fortsatt ska vara
Sveriges basta logistiklage.

SLP har starkt sin marknadsposition genom ett antal
forvarv i Helsingborg under senare ar, som Grusbadden 1
i Véla Sodra till ett underliggande fastighetsvarde om ca
108 mkr. Pris (jan-23) motsvarar ca 10 600 kr/kvm och en
bedomd direktavkastning om ca 5,5 %. Beaktat aktuella
marknadsforutsattningar ses det som ett relativt lagt di-
rektavkastningskrav, men visar pa marknadens intresse
for kvalitativa lager-/logistikfastigheter i strategiska lagen.

En annan aktor pa logistikmarknaden ar Catena. Inom
Logistikposition Tostarp har tecknats ett 7-arsavtal med
Nowaste Logistics (tredjepartslogistik) avseende ca
16 200 kvadratmeter nyproduktion.

City-handeln i Helsingborg ar relativt stark, trots stor
konkurrens fran e-handeln och Vala Centrum. Med van-
tad lagkonjunktur féljer vanligen minskad konsumtion
och med stigande kostnader, sarskilt beaktat en index-
reglering av utgaende hyra med 10+ %, finns det risk for
okande vakanser under 2023/2024.

Stora planer finns for Védla med en féreslagen detaljplan
som mojliggor expansion med 52 000 kvadratmeter BTA,
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motsvarande en dkning med 70 %. Det planeras for en
till-/pabyggnad kallad "Ringen”, ett strak som ska l6pa
runt befintlig byggnation, samt "Hubben” som ska férena
Vala Centrum med IKEA.

En intressant uthyrning som gjorts under Q1 avser
Resurs Banks forhyrning om ca 5 550 kvadratmeter inom
Ikano Bostads kontorsfastighet pa Vala. Uthyrningen ar
en av de storsta i Sverige hittills under 2023 och en tydlig
indikation pa Vélas 6kade attraktivitet.

Odakra &r en pendlingsort med utpraglad bostads-
karaktar, men med coronapandemins fokus pa hem-/
hybridarbete kan noteras en 6kad efterfragan pa service
inom regionens mindre tatorter. Potential till nypro-
duktion ar emellertid begransad, sarskilt beaktat de
hoga kapital- och bygg-/exploateringskostnaderna. Ett
intressant projekt ar den gamla spritfabriken "Spritan”
fran 1897 som utvecklats till en kultur-/handelsplats
med ett 40-tal foretag.

Helsingborgs stad och Region Skane planerar for ett
nytt sjukhus i Ostra Ramldsa. Detaljplanearbete pagér
for att mojliggora en potentiell (pa sikt) exploatering om
ca 300 000 kvadratmeter BTA, inklusive parkerings-/
mobilitetshus. Norr om "Nya Sjukhuset” planeras for en
ny stadsdel med bostader (potentiellt upp mot 3 000
bostader) och offentlig/kommersiell service.
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Helsingborg

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 133 000 151 000* 14 1,4
Medelpris smahus, tkr 3000 4800 58 4,6
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 14 400 29 500 105 75
Medelinkomst, tkr 270 340** 25 29
Omesattning per capita, tkr 850 1110* 32 3.1
Arbetsl6shet, %-enheter 1,1 10,1* -1,0 -
Laneskuld, kr/capita 62700 95 900** 53 55
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1450 2500 72 5.6
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2022 2021 2020 2019
Index 48 52 51 54
Placering 13 10 12 7
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60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.
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%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.
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Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet
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[ Helsingborg 2022
[ Sverige 2023

[ Helsingborg 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Varberg karaktariseras av en levande stadskarna och ett attraktivt |age pa vastkusten nara
Goteborg. For att mota prognostiserad befolkningstillvaxt finns planer pa omfattande
nyproduktion. Den havsnara stadsdelen Vasterport ar under utveckling med ambition
att skapa en hallbar stadsdel som knyts samman med centrum nar hamnverksamheten
omlokaliseras till Farehamnen och jarnvagen leds ner i tunnel. Fastighetsmarknaden har
utvecklats starkt under senare ar, men vantas vara avvaktande under 2023.

Bostadsfastigheter

Befolkningsprognosen pekar pa 80 000 invanare till
2036, och ett behov av nastan 10 000 nya bostader
under de kommande 15 aren. Detta staller stora krav pa
kommunen att ta fram detaljplanelagd mark samtidigt
som behovet av vard/skola/omsorg maste tillgodoses.

Ett stort pagaende utvecklingsprojekt i centrala Varberg
ar Vasterport. Har omvandlas en fore detta industri-
hamn och jarnvagsspar till en unik, havsnara stadsdel
med hoga ambitioner avseende hallbarhet. | Vasterport
planeras for 2 500 bostader (75 % bostadsratter, 25 %
hyresratter) som ska integreras med den aldre stadskar-
nan. For Etapp 1 har 12 byggaktorer tecknat markanvis-
ningsavtal med kommunen, daribland stora nationella
aktorer som Skanska, Riksbyggen och Serneke, samt
lokala/regionala aktérer som Mansson Fastigheter och
Etikhus. Preliminar byggstart for de forsta bostaderna
ar 2024.

| 6vrigt pagar flera stora bostadsprojekt i och omkring
centrum, bade av kommunala Varbergs Bostad och
privata exploatorer. Det satsas dven pa utveckling i
kommunens serviceorter dar man delvis kan ta vara pa
redan utbyggd infrastruktur, samt i mindre samhaéllen
pa landsbygden. Varobacka ar en av de prioriterade
serviceorterna som &ven ska fa ny tagstation utmed
Vastkustbanan.

Utvecklingen pa bostadsmarknaden har under flera ar
varit positiv med stigande priser och sjunkande direkt-
avkastningskrav. Bostadsmarknaden har varit stark i
jamforelse med likvardiga kommuner med motsvarande
marknadsforutsattningar i Vastsverige, vilket maojligtvis
kan forklaras av ett geografiskt attraktivt lage i kombina-
tion med relativt starka lokala aktorer. Kopare och séljare
har i huvudsak varit lokala aktorer, medan intresset fran
regionala/nationella aktorer hittills har varit relativt lagt.
Detta kan ha sin forklaring i att Varberg, trots pagaende
utveckling, fortfarande utgor en relativt liten marknad.
Den starka bostadsmarknaden aterspeglats aven i god
efterfragan pa mark och byggratter.

Sedan sommaren 2022 har noterats en avvaktande
investeringsmarknad med fa genomférda affarer. Prog-
nosen for 2023 ar en fortsatt avvaktande marknad med
stigande direktavkastningskrav.

Under det senaste aret har ett fatal nyproducerade bo-
stadsréattsprojekt fardigstallts, daribland Brf Snidaren 1
i centrum och Brf Glanslinden i Traslov/Breared. Under
2022 - 2023 har inga projekt blivit slutsalda. | centrum
noteras insatser 6ver 50 000 kr/kvm i nyproduktion,
med topp-notering som 6verstiger 70 000 kr/kvm. Det ar
hogt for Varberg vilket tyder pa att det fortfarande finns
betalningsvilja for kvalitativa bostader i attraktiva lagen,
trots senare tids svagare marknadsférutsattningar.
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Utmaérkande for Varberg ar en levande stadskdrna med
val fungerande centrumhandel och fa externa képcen-
trum/handelsplatser. Basta butikslage har lange varit
centrerat till ett fatal gator i den aldre centrumkéarnan,
som med utvecklingen av Vasterport vantas vaxa mot
havet.

Kommunen arbetar med att tillgodose behovet av de-
taljplanelagd verksamhetsmark. Fér narvarande pagar
utveckling av tva nya omraden i strategiska lagen utmed
E6/E20; Holmagéarde och Himle. Holmagérde vantas ut-
gora en ny entré vid Varbergs ostra infart omfattande 25
hektar kvartersmark for industri, lager och kontor (dock
inte detaljhandel, ett klokt val for att bevara livi centrum-
karnan). Infrastrukturen ar fardigstalld. Detaljplan tillater
exploatering om 60 %, i 10 - 14 meter. Himle ar belaget
soder om stadskarnan. Har planeras for ett omrade med
verksamheter inriktade mot lager, transport, logistik,
industri och kontor.

En val fungerande hamn &r av stor vikt for Varberg, inte
minst for stora industriverksamheter som Derome. | sam-
band med utvecklingen av Vasterport pagar ett projekt
att flytta handelshamnverksamheten till Farehamnen,
vilket vantas resultera i en av Sveriges mest effektiva och
moderna hamnar. Samtidigt pagar byggnation av Var-
bergstunneln dar delar av ett nytt dubbeljarnvagsspar
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ska ledas i tunnel under Varberg. Med omlokalisering av
hamnen och den gamla jarnvagen avlagsnas vad som i
6ver 100 ar har skapat en barriar mellan centrum och
hav. Under 2023 pabdrjas byggnation av ett nytt sta-
tionsomrade med nedsankta plattformar 150 meter norr
om nuvarande station. Den nya stationen vantas sta klar
i slutet av 2024 da den nya tunneln tas i drift och blir en
viktig lank mellan den aldre stadskarnan och Vasterport.

Transaktionsaktiviteten de senaste aren har varit relativt
normal i forhallande till den lokala marknaden, men un-
der 2022 och 2023 har noterats en avvaktande marknad.
Aktiviteten avseende lager/industri har varit hdgre an
kontor/handel. Utdver lokala aktorer (ofta egenanvanda-
re) ar Nivika, Derome och Fortinova nagra av de aktiva
investerarna pa marknaden de senaste aren.

Kring arsskiftet 2022/2023 forvarvade Derome Bikupan
19 i Varberg Nord med ett strategiskt lage vid avfart
Varberg Norra samt skyltlage mot E6/E20. Fastigheten
omfattar ca 2 500 kvadratmeter lager och kontor, med
en hyra om drygt 1 000 kr/kvm. Pris uppgick till 45 mkr,
motsvarande ca 17 800 kr/kvm och en direktavkastning
omcab,0-5,5%. Det bedoms utgors ett relativt hog pris
(och lag direktavkastning) beaktat aktuella marknads-
forutsattningar och i jamforelse med vad som tidigare
noterats i Varberg.
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Varberg

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 59900 67 800* 13 1,4
Medelpris smahus, tkr 2 400 4 400 83 6,3
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 23800 39 200 65 51
Medelinkomst, tkr 270 350** 27 3,0
Omsattning per capita, tkr 640 880* 38 3.6
Arbetsl6shet, %-enheter 54 3,6* -7 -
Laneskuld, kr/capita 53200 107 300** 102 9,2
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1050 1500 43 3.6
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
50 byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den

ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.
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Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.
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Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet
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Kalla: Energideklarationsregistret
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Vaxjo, med sitt strategiska lage mitt i sodra Sverige, utgor en regional tillvaxtmotor med
diversifierat naringslivsom skapar gynnsamma forutsattningar for fastighetsmarknaden.
Kommunen har ett tydligt hallbarhetsfokus, och Vaxjos trabyggnadsstrategi “Vaxjo -
Europas forsta moderna trastad” utgor en viktig del. Som en del i detta har Kommun-
styrelsen beslutat att ansoka till European Climate Neutral Mission med malet att Vaxjo
kommun ska bli en av EU:s klimatneutrala stader till 2030.

Bostadsfastigheter

Det ar stor efterfragan pa bostadsmarknaden i Vaxjo,
med i princip endast omflyttningsvakanser i befintligt
bestand. Enligt kommunens prognos finns det ett behov
av 600 - 700 nya bostader per ar, vilket kraver ett fort-
satt arbete med att ta fram detaljplanelagd mark samt
vidareutveckla savél teknisk som social infrastruktur.
Nyproduktionstakten under senare ar har varit relativt
hog, men de hoga kapital- och bygg-/exploaterings-
kostnaderna har nu medfort att projektaktiviteten tydligt
bromsat in.

Ett av Vaxjos centrala utvecklingsomraden ar Backaslov.
Etapp 2 - totalt ca 25 hektar kvartersmark och 20 hektar
park-/naturmark — ar under utveckling. Backaslovs-
esplanaden, "ryggraden” i det nya omradet, ar fardigstalld
for genomfart mellan Storgatan och Soderleden. De for-
sta bostadskvarteren inom Etapp 2 (kvarteren Fiskalen
och Garnisonen) har anvisats till nivaer om 3 000 kr/
kvm BTA for bostader respektive 1 700 kr/kvm BTA for
lokaler. Inom kvarteren Konvojen och Kavalleriet planeras
for radhus och smaskaliga flerbostadshus, och pris har
faststallts till 2100 kr/kvm TA respektive 3 400 kr/kvm
BTA. Fullt utbyggt kommer Backaslov omfatta 1 200
bostader, kommersiell service och skola for 1 000 elever.

Vaxjo kommun har tagit fram ett planprogram for
syddstra delen av Vastra Mark, ett verksamhetsomrade
som avses omvandlas med bostader, kontor, offentlig/
kommersiell service, rekreation, m.m.

Det sker fortsatt exploatering i omraden som Hagavik,
Bredvik, Hovshaga, Vikaholm, Telestadhojden och
Arenastaden. Pa sikt kommer dessa omraden omfatta
3 000 bostader samt skolor/forskolor fér 2 000 elever.

Senare ars goda efterfragan pa bostads-/fastighetsmark-
naden har mattats av under de senaste 12 manaderna,
med stigande direktavkastningskrav i de fa representativa
transaktioner som genomforts (avser mindre fastigheter
med lokala kdpare/séljare). Prognosen for 2023 &r en
fortsatt lag transaktionsaktivitet och sannolikt fortsatt
stigande direktavkastningskrav.

En av fa transaktioner som genomférdes varen 2022
avser Nivikas forvarv av Eko 6 och Argus 6, till ett
underliggande fastighetsvarde om 23 650 kr/kvm.
Fastigheterna omfattar ca 4 100 kvadratmeter fordelat
pa 40 lagenheter och offentlig/kommersiell service samt
outnyttjad byggratt om 40 - 50 lagenheter. Direktavkast-
ningen bedoéms, beaktat marknadsmassiga parametrar,
till ca 3,75 %.

| Véalle Broar - ett forskningsprojekt i trabyggnation i
samverkan mellan Linnéuniversitetet, traindustrin och
skogskoncernen Sodra - har uppforts bostader, forskola
och ett tenniscenter i passivteknik. Trahus ar helt i linje
med Vaxjo kommuns hallbarhetsfokus.
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| Vaxjo rader, likt regionstaderna generellt, god efterfragan
pa moderna och rationella kontor. Utbudet ar emellertid
begransat. Moderna lokaler och nyproduktion aterfinns
framfor allt i centrala Vaxjo, World Trade Center och det
nya kommun-/stationshuset samt inom Arenastaden.

Vakanserna pa kontorsmarknaden avser foretradesvis
omoderna, orationella lokaler i det aldre bestandet. Med
en trend mot aktivitetsbaserade kontor, co-working och
mer flexibla lokaler vantas vakanserna dka.

Det nya kommun-/stationshuset ar ett projekt som
uppforts helt i trd med dubbel glasfasad och certifierats
enligt Miljobyggnad Guld, vilket ar i linje med kommu-
nens hallbarhetsstrategi.

| expansiva Arenastaden finns ett flertal idrottsanlagg-
ningar, kontor och utbildningslokaler samt bostader.
Arenastaden ar ett samarbete mellan kommunen,
naringslivet och Linnéuniversitetet. Nivika uppfor ett
profilprojekt om 19 vaningar med ca 160 lagenheter samt
nya lokaler for Vaxjo Vipers och en restaurang. Byggna-
den kommer certifieras enligt Miljobyggnad Silver.

Transaktionsaktiviteten avseende kommersiella fastig-
heter ar traditionellt lag, vilket medfdr en stabil marknad.
Under 2022/2023 har det inte noterats nagra represen-
tativa transaktioner, men till foljd av stigande kapital-
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kostnader och de osdkra marknadsférutsattningar i stort
beddms direktavkastningskraven ha ckat.

Regionfullméktige har beslutat att investera i ett nytt
akutsjukhus i Rappe, i vastra Vaxjo, som ska sta fardigt
under 2027. Det befintliga sjukhuset vid Vaxjosjon, direkt
soder om stadskarnan och stationen, kommer pa sikt
utgora ett mycket intressant utvecklingsomrade.

Naringslivet ar diversifierat och drivs av en stark sma-
landsk entreprendrsanda med innovativ och industriell
tradition. Ett strategiskt lage i sodra Sverige - i skar-
ningspunkten mellan stambanan och kust-till-kustba-
nan samt som knutpunkt i ett nat av riksvagar och med
egen flygplats - bidrar till att Vaxjo ses som en vaxande
logistikmarknad. Vid flygplatsen utvecklas Nylanda verk-
samhetsomrade, ca 140 hektar i anslutning till riksvag
25 och 30. | omradet ar PostNord, Atea, Micropower
och Finnvedens Lastvagnar etablerade, och expansiva
Micropower investerar nu i en produktionsanlaggning
om 25 000 kvadratmeter pa omradet.

Inom industri- och verksamhetsomradet Ekeberg oster
om Vaxjo fortsatter etablering av nya verksamheter.
Vaxjokoncernen Einar Operating paboérjade under hosten
2022 byggnation av en livsmedelsfabrik pa omradet
som vantas skapa ytterligare ca 60 arbetstillfallen.
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Vaxjo

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 85800 97 100* 13 1,4
Medelpris smahus, tkr 2200 3300 53 4,3
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 15800 27 900 77 58
Medelinkomst, tkr 270 330** 24 2,7
Omsattning per capita, tkr 570 840* 48 4,5
Arbetsl6shet, %-enheter 9,7 7,3% -2,4 -
Laneskuld, kr/capita 96 400 125 200** 30 3.3
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1050 1600 52 4,3
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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800-1600
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1035-1525
980-1370

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

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
50 byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den

43%

ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

> |0,2%

B C D E F G

B Vixjo 2022
[ Sverige 2023

[ Vvaxjo 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Orebro kommun har som malsattning att fardigstalla ca 900 - 1 000 bostader per ar
fram till 2040 for att mojliggora fortsatt befolkningstillvaxt. Med en svag bostads-/
fastighetsmarknad finns det en tydlig risk for lag projektaktivitet under 2023/2024,
och dven transaktionsaktiviteten vantas vara lag. Logistik utgor en viktig del av Orebros
naringsliv och ett starkt segment pa fastighetsmarknaden. Fortsatta utvecklingsmojlig-
heter finns inom Berglunda/Pilangen och Palmbohult.

Bostadsfastigheter

Tillvaxten i Orebro fortsatter, och till 2030 vantas
befolkningen na 180 000 personer. Det totala bostads-
bestandet uppgar till drygt 79 000 bostader och bestar
till ca 66 % av lagenheter i flerbostadshus, inklusive
specialbostader som vard-/omsorgsboende. Av fler-
bostadshusen utgoérs bestandet av ca 76 % hyresratter
och 24 % bostadsratter.

Forutsattningarna pa den svenska fastighetsmarknaden
har blivit tydligt svagare under 2022/2023. De hdga
kapitalkostnaderna har paverkat manga av marknadens
aktorer, aven pa den relativt langsiktiga bostadsmark-
naden.Koparnaarvalmedvetnaomattmarknadsbalansen
nu ar till deras fordel, och i stor utstrackning avvaktar
de fortsatt sjunkande priser. Prognosen for Orebro ar
en lag transaktionsaktivitet under 2023, en avvaktande
marknad till foljd av lagkonjunktur och férvantningar om
fortsatt stigande rantor.

| Norra Ormesta, ca 5 kilometer fran centrum, uppfor
JM ett projekt med 95 yteffektiva bostadsratter och ett
seniorboende for 55+. Totalt kapital for bostadsrattsfor-
eningen uppgar till ca 48 500 kr/kvm BOA. Intill senior-
boendet planeras en tradgard med gemensamt vaxthus
och boulebana. Néarheten till naturen och Hjalmaren ar
ett stort plus for omradet.

Soder om Mellringe - Heden, ca 5 kilometer nordvast om
centrala Orebro, sker en utbyggnad av infrastrukturen

for att mojliggéra en nytt bostadsomrade. Inledningsvis
utvecklas lokalgator, gang-/cykelvagar samt park och torg.

Utvecklingen av den hallbara stadsdelen Tamarinden i
Sérbyangen har pabérjats. Det &r kommunala OBO som
tillsammans med ett antal stora bostadsexploatdrer ut-
vecklar en stadsdel med ca 800 bostader. Malsattningen
ar att vara Sveriges forsta klimatsmarta bostadsomrade.
En innovation &r att samtliga fastigheter forses med sol-
celler och batterier som mojliggor att de kan producera,
lagra och - framfor allt - dela energi med varandra i ett
lokalt energinat som véantas ge en energibesparing om
30 %. Exploatering sker etappvis fram till 2025/2026.
Forst ut ar Serneke och Tornet.

Nagot som ér relativt unikt ar att det planeras for nya
agarlagenheter, nagot som bara gjorts en gang tidigare i
Orebro. | Ostra Ringstorp har Orebro Kommun genom-
fort tva markanvisningar, till Asplunds Fastigheter och
Innobo, avseende totalt ca 100 lagenheter och "stadsvil-
lor”. Preliminar byggstart ar 2024.

| takt med utvecklingen av nya stadsdelar ar det av
stor vikt att det sker investeringar i teknisk och social
infrastruktur (vard/skola/omsorg) samt kommersiell
service for att skapa attraktiva bostadsmiljoer - nagot
som Orebro kommun arbetar aktivt med.
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Kommersiella fastigheter

Orebro - med sitt strategiska lage vid E18/E20 till Stock-
holm, Goéteborg och Oslo - rankas som en av Sveriges
framsta logistikmarknader. Berglunda/Pilangen ar ett
starkt utvecklingsomrade, strategiskt placerat vid E18
och E20. Har finns bland annat XXL Sport & Vildmark
samt Lidl och Matsmart. Intill omradet ligger Palmbohult
som ar Orebros nya féretags-/verksamhetsomrade. Med
anslutningen till E18 och E20 erhalls effektiv logistik,
och Orebro Airport ligger pa ca 10 minuters avstand.
Markpriserna ligger pa 400 respektive 550 kr/kvm TA
(beroende pa skyltlage) med méjlighet till hoglager
da detaljplan har en hogsta totalhéjd om 20 respektive
30 meter.

Trafikverket, i samarbete med Orebro kommun, upp-
handlar en trafikplats pa E20 mellan trafikplatserna
Adolfsberg och Marieberg. Anledningen ar att 6ka trafik-
sakerheten och framkomligheten samt minska eventuell
kobildning pa E20. Ombyggnationen planeras att starta
under hosten 20283.

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastighets-
marknaden vantas vara svag under 2023 med stigande
direktavkastningskrav i takt med lagkonjunktur och sti-
gande kapitalkostnader. Pé lokalhyresmarknaden vantas
stigande kostnader i kombination med indexreglerade
hyresavtal medfora problem med betalningsformagan
for manga butikshyresgaster, sarskilt da det ocksa finns
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en tydlig risk att omsattningen minskar da hushallen
sparar in pa utgifterna. Omflyttningar och lagre hyres-
nivaer ar att vanta vid omférhandling, och sannolikt dven
hyresrabatter.

| de centrala delarna av Orebro &r projektaktiviteten
fortsatt relativt hog. Ett av Castellums projekt ar det nya
polishusetinom kvarteret Korsningen med ca 6 900 kva-
dratmeter kontor. Byggnaden ar helt i tré och certifieras
som ett av Sveriges forsta klimat-/koldioxidneutrala
kontorshus (NollCO2-certifierat). Projektet genomfordes
genom den s.k. Orebromodellen som innebér att kom-
munen saljer detaljplanelagd mark forst nar byggnation
ar paborjad. Arkitekt ar Utopia Arkitekter som tilldelats
markanvisningen och som i sin tur valt Castellum. Pro-
jektet tilldelades Orebro kommuns byggnadspris 2022.

Castellum planerar dven for ett nytt kontorshus inom
kvarteret Hallstugan, ca 1400 kvadratmeter fordelat pa
fyra vaningar. Preliminar byggstart ar till hosten 2024.
Inom kvarteret planeras aven for butiker och restaurang
samt ny-/ombyggnation av totalt 140 bostadslagenheter
(i OBO:s regi).

Ett intressant projekt &r Corems Orebro Entré som ar
strategiskt beldget ndara E20 och Resecentrum. Inom
OP1 finns Scandic Central med 160 rum och inom OP2
planeras for flexibla kontor om ca 12 250 kvadratmeter.
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Orebro

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkméngd, antal 140 600 158 100* 12 1,3
Medelpris smahus, tkr 2200 4000 78 5,9
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 16 800 29 000 73 5,6
Medelinkomst, tkr 260 320%* 24 2,7
Omesattning per capita, tkr 590 800* 34 3.3
Arbetsl6shet, %-enheter 9,7 7,8* -1,9 -
Laneskuld, kr/capita 69 300 133 800** 93 8,6
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1250 2000 60 4.8
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Kontor
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Direktavkastning, %
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2022 2021 2020 2019
48 49 53 53
13 12 9 10

For definitioner, se s. 123

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
700-1200
650-1 000

525-775

Hyra, kr/kvm
1250-1650
1200-1600

1150-1575

Direktavkastning, %
5,50-7,00
6,75-7,75
7,35-8,50

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

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023
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Kalla: Energideklarationsregistret

[ Orebro 2023

Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet
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Halmstad
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Det osakra omvarldslaget och en svagare bostads-/fastighetsmarknad har satt sina avtryck
aven i Halmstad. Som region- och regementsstad ar marknaden i Halmstad relativt stabil,
och kan till viss del sdgas vara en vinnare da Forsvarsmaktens 6kande resurser medfort
ny-/ombyggnation pa Lv 6. Efter flera ars vantan tycks nu utvecklingen pa Soéder ta fart
med potential att pa sikt sta for en betydande andel av projektaktiviteten i Halmstad,
saval bostader som offentlig/kommersiell service.

Bostadsfastigheter

Den nya 6versiktsplanen, Framtidsplan 2050, har nu an-
tagits. | denna identifieras ett bostadsbehov om 23 000
nya bostader i kommunen fram till 2050, varav ca 16 000
i Halmstad. For att na detta mal kravs saval fortatning
som utveckling av nya exploateringsomraden. Avsikten
ar att nyproduktionen i huvudsak ska koncentreras till
befintliga, starka kollektivtrafikstrak och foérlangningen
av dessa.

Stadsdelen Séder ar i den nya dversiktsplanen utpekat
for centrumutveckling. | slutet av november 2022 bevilja-
de kommunen planbesked dar agarna till fyra fastigheter
gemensamt vill utveckla ett omrade langs med Fiskare-
gatan. Planerad byggnation utgors av flerbostadshus om
4 - 8 vaningar dar den slutliga exploateringen beddoms
uppga till 200 - 300 bostader.

Efter att de stora bostadsomradena Ranagard i vastra
Halmstad samt den s.k. Fjarde kvadranten i dstra Fyllinge
och omvandlingsomradet Vastra Forstaden fardigstallts
ar det mycket som tyder pa att det kommer vara fokus
pa Soder.

Redan 2016 inledde kommunen en utredning av ett stort
omrade sdder om Kattegattgymnasiet for utveckling,
men arbetet avbrots i avsaknad av bland annat en klimat-
anpassningsplan och strategisk planering for trafik och
VA. Nu finns dessa pusselbitar pa plats och i slutet

av november beslutade Halmstad kommun att inleda
arbetet med en strukturplan for ett omrade som ska
inrymma en grundskola (ca 750 elever), forskola och upp
mot 900 bostader. Den nya grundskolan planeras vara
fardigstalld till 2026. Bostadsbyggnationen ska utgoras
av flerbostadshus i upp mot fem vaningar, men med
mer smaskalig bebyggelse dar omradet méter befintliga
bostader. Det finns dven ett inriktningsbeslut om att en
ny bro ska byggas 6ver Nissan som, om projektet faktiskt
genomfors, ska ansluta till Soder.

Ett centrumnéara omrade med utvecklingspotential ar
Larsfrid och det lite mer perifera Vilhelmsfalt. Arbete
pagar med fordjupad 6versiktsplan med syftet att fa till
stand en mer blandad bebyggelse. For det mer centrum-
nara Larsfrid dar bade ICA Maxi och Hogskolan finns
idag anger 6versiktsplanen ca 2 000 nya bostader. Detta
utover ett pagaende detaljplanearbete vid Hogskolan
som omfattar ca 400 bostader. Ett infrastrukturprojekt
kallat Sodra infarten pagar i ndromradet dar det byggts
ett nytt mot vid E6 och arbete pagar for att bygga en ny
infartsvag for framst tung trafik.

Likt Sverige i stort har den svaga bostads-/fastighets-
marknaden medfort |ag transaktionsaktivitet i Halmstad.
Pa senhosten offentliggjordes emellertid att HSB Gota
utokat sitt bestand genom forvarv av fastigheterna
Blaregnet 2 och Boktryckaren 7. Séljare var ByggSjogren.
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Kommersiella fastigheter

Som regionstad med stort fokus pa offentlig verksamhet
finns en stabil bas pa den kommersiella fastighets-
marknaden i Halmstad (offentlig sektor har vanligen
ett stabilt lokalbehov, relativt opaverkat av lagkon-
junktur). Det oroliga omvarldslaget och den expansion
som Foérsvarsmakten nu genomgar har medfért ett
flertal projekt i Halmstad, med fler att vanta framover.
Vid regementsomradet ska en ny utbildningshall om
20 000 kvadratmeter sté klar 2025 for det nya luftvérns-
systemet Patriot. Darutéver ska kasernerna renoveras.
Investeringarna ger ringar pa vattnet till dvriga delar av
naringslivet, vilket exemplifieras av att forsvarsforetaget
Saab Dynamics utokar i Kararps industriomrade med
nybyggnation i anslutning till den byggnation som
fardigstalldes sa sent som 2021.

Nybyggnation av centrumnara kommersiella fastigheter
hor inte till vanligheterna i Halmstad, men Fem Hjartans
planerade projekt vid Lilla torg blir alltmer konkret. |
vintras ansokte bolaget om bygglov. Kontorslokalerna
pa plan 2 och 3 blir ett valbehovligt tillskott pa kontors-
marknaden. Det ar laga vakanser i centrum och befintligt
utbud, sarskilt vad géller moderna lokaler, har varit otill-
rackligt for de hyresgaster som velat omlokalisera.

Lokala Fastighetsstaden, med den nya delagaren Doxa,
har forvarvat fastigheterna Koljan 9, Slottet 4 och Sankt
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Nikolaus 19 belagna i A-/B-lage. Saljare var SBB, till ett
pris om ca 22 600 kr/kvm. Fastigheterna omfattar ca
16 350 kvadratmeter kontor med i huvudsak offentlig
sektor. Fastighetsstaden befaster darmed sin position
som en av de stora fastighetsagarna i Halmstad.

Castellum avyttrade i december ett bestand med fem
handelsfastigheter (livsmedelshandel) i Halmstad,
Vasteras, Alingsas och Uddevalla. Kopare var Vendus,
en aktor med fokus pa just livsmedelshandel. Tva av
fastigheterna ar belagna i Halmstad; Eketanga 24:56
pa Flygstaden med Willys som hyresgést och Eketanga
3:204 i S6ndrum med ICA som hyresgast. Underliggan-
de fastighetsvéarde for portfoljen som helhet uppgick till
ca 17 950 kr/kvm.

Hemso har i oktober férvarvat Backagard 1:17 vid
Eketanga med en uthyrningsbar area om ca 8 000
kvadratmeter och utvecklingsmojligheter om ytterligare
ca 8 000 kvadratmeter BTA. Inom fastigheten bedrivs
skol-/forskoleverksamhet, och Hemsds intentioner ar att
utveckla fastigheten med kompletterande skolverksam-
heter och service. | mars genomférde Hemso ett kom-
pletterande férvarv som mojliggor for en mer rationell
vidareutveckling. Fastigheten Backagard 1:297 har laga
kraftvunnen detaljplan for ca 4 000 kvadratmeter BTA
idrott, skola och kontor.
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Halmstad

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 94100 105 100* 12 1,2
Medelpris smahus, tkr 2 400 4000 67 5,3
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 15800 33600 113 7.8
Medelinkomst, tkr 260 330** 24 2,7
Omesattning per capita, tkr 520 750* 45 4,2
Arbetsl6shet, %-enheter 9,2 7,3% -1,9 -
Laneskuld, kr/capita 36 000 77 700** 116 10,1
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1100 1550 41 35
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2022 2021 2020 2019

Index 46 44 47 40
\\ Placering 15 15 15 18

Marknadsdata
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7,00-8,25
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5,75-7,25
6,75-8,00
7,25-8,75
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B-lage
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Bostader
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Direktavkastning, %
6,50-7,75
6,50-7,75
7,00-8,50

Direktavkastning, %
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60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.
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Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.
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Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet
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[ Halmstad 2022
[ Sverige 2023

[ Halmstad 2023

Kalla: Energideklarationsregistret



Svensk Fastighetsmarknad 2023

Norrkoping

84

Transaktionsaktiviteten under 2022/2023 har varit lag. Det har noterats stigande direkt-
avkastningskrav for saval bostadsfastigheter som kommersiella fastigheter, men relativt
goda marknadsforutsattningar for externhandels-/verksamhetsfastigheter. Inom Inre
Hamnen, Norrkopings stora utvecklingsomrade, ar det hog aktivitet och pa sikt finns det
stora forvantningar pa Sodra Butdngen som ska utvecklas till att bli en integrerad del av
centrum, en utveckling som till stor del motiveras av Ostlanken.

Bostadsfastigheter

Norrképings bostadsmarknad har trots de osakra
marknadsforutsattningarna en fortsatt relativt hog
projektaktivitet.

Ett av de stora exploateringsomradena ar stadsutveck-
lingsprojektet Inre Hamnen som vid fardigstallande ska
omfatta 3 000 bostader. Inom Etapp 1 har det byggstar-
tats bostader i den tidigare industrihamnen med planerad
inflytt till varen 2024. Ansvariga for utbyggnaden ar
Norrkopings kommun samt nio bygg- och bostadsbolag
i byggherresamverkan. For utbyggnaden av Inre Hamnen
har kommunen héga hallbarhetsambitioner, dar flera av
kriterierna i den 6ppna markanvisningstavlingen for kvar-
teret Ankan under hosten 2022 hade koppling till aterbruk
och kvalitet inom hallbart byggande. For att fokusera pa
kvalitetskraven var priset faststéllt till 4 800 kr/kvm BOA
(det kan noteras att det ar ovanligt att pris utgar fran
BOA, inte BTA). Aterbruk ar en aterkommande trend pa
projektmarknaden, vilket syftar till att minimera utslapp
och avfall inom bygg- och fastighetssektorn.

Historiskt sett har forvaltningsfastigheter varit ett attrak-
tivtinvesteringsalternativ med forutsagbara kassafloden,
men marknaden har varit "avvaktande” under 2022. Med
stigande kapitalkostnader har foljt stigande direktavkast-
ningskrav och prognosen for 2023 indikerar en fortsatt
svag marknad med lag transaktionsaktivitet.

En intressant transaktion under 2022 var det Linkdpings-
baserade bostadsbolaget Bondsudden Fastighets forvarv
i oktober av Trasten 9 i centrala Norrkdéping. Séljare var
lokala Stig Danielssons Fastighetsforvaltning. Fastig-
heten omfattar ca 5 500 kvadratmeter, varav ca 1100
kvadratmeter avser kommersiella lokaler i bottenplan.
Kopeskillingen uppgick till 97 mkr, motsvarande ca
17 600 kr/kvm och ett bedomt viktat direktavkastnings-
krav om drygt 4,25 %.

SBB har under sommaren avyttrat 23 fastigheter i
Finspang, en grannkommun till Norrkoping. Képare var
Gladsheim Fastigheter, till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 1,35 mdkr. Portféljen omfattar ca 86 000
kvadratmeter, varav ca 75 % utgor bostader (920 lagen-
heter). Pris, inklusive viss outnyttjad byggratt, motsvarar
ca 15 000 kr/kvm. Direktavkastningen bedéms, beaktat
marknadsmassiga parametrar, till ca 4,25 %.

Arets hyresforhandlingar mellan kommunala Hyresbosta-
der i Norrkoping och Hyresgéastforeningen resulterade i
en hyresjustering om 4,5 % (undantagen nyproduktion
som hojs med 2,63 %). Forhandlingen omfattar nastan
10 000 lagenheter. Hyreshojningen ar den hogsta som
kommunicerats i Ostergétland. Aven Balder nadde i
februari en 6verenskommelse med Hyresgastforeningen
i Norrkoping om en hyreshéjning om 3,5 %, respektive
2,6 % for nyproduktion.
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Kommersiella fastigheter

De osdkra konjunktursforutsattningarna till trots har
det varit relativt hog transaktionsaktivitet vad galler
externhandels-/verksamhetsfastigheter. Balder har
forvarvat tre fastigheter i Risdngen och CA Fastigheter
har forvarvat fem fastigheter i Risdngen och Sylten. For
CA Fastigheter, som har fokus pa region-/tillvaxtstader,
ar detta det forsta forvarvet i Norrkoping.

Extern- och livsmedelshandel star relativt starkt i lag-
konjunktur, sarskilt inom etablerade handelsomraden
dar kompletterande handels-/serviceverksamheter
och tillgang till (avgiftsfri) parkering medfor en positiv
kluster-effekt.

Centrumhandeln har stora utmaningar, men trots detta
genomfor Lundbergs en ombyggnation av Spiralen
Kopcentrum. Investeringen uppgar till ca 110 mkr och
avser en omfattande in-/utvandig modernisering med
beraknat fardigstallande till slutet av 2024. Sarskilt
intressant ar att det 6vre planet omstalls till co-working
med 250 arbetsplatser. Att omstalla tomstallda butiks-
lokaler till kontor/co-working eller lokaler med fokus
pa upplevelser, som café/restaurang och show-room,
ar en trend som kan noteras aven inom andra svenska
kdpcentrum. Andrade konsumtionsmonster, i huvudsak
drivet av e-handelns tillvaxt, staller krav pa fastighets-
dgarna att vidareutveckla "problem-lokaler” for att inte
sta med langsiktiga vakanser som ytterligare forsvagar
centrumhandelns attraktivitet.
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Den laga transaktionsaktiviteten pa kontorsmarknaden
medfor att det ar svart att sakerstélla den aktuella
utvecklingen, men med stigande kapitalkostnader har
foljt stigande direktavkastningskrav. Vidare finns det stor
osakerhet kring investerings-/lokalhyresmarknadens
utveckling i samband med vantad lagkonjunktur. Mark-
naden under 2023/2024 bedoms vara avvaktande med
fortsatt lag transaktionsaktivitet och risk for stigande
direktavkastningskrav. De langsiktiga marknadsforut-
sattningarna for kvalitativa kontorslokaler i Norrképing
bedoms emellertid fortsatt som goda.

En intressant transaktion avser Vacses forvarv "pa
ritning” av projektet Norrkdping Tingsratt i Saltdngen
som uppfors av Serneke. Fastigheten omfattar, vid
fardigstallande, ca 4 600 kvadratmeter som avses
certifieras enligt BREEAM Excellent. Domstolsverket har
tecknatett20-arsavtaltill eninitial hyraomca2740 kr/kvm
(ej beaktat KPI-justering).

Sodra Butdngen ska utvecklas till att bli en del av
Norrkopings innerstad, med ny centralstation med
plats for Ostlanken. | naromradet planeras for bostader,
kontor, handel, skolor, m.m. Trafikverket och Norrkopings
kommun har enats om finansieringen kring att lata
sparen ga pa en bro genom Butéangen.
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Norrkoping

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 133 700 145100* 9 0,9
Medelpris smahus, tkr 2200 3900 75 58
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 13 300 27 700 108 7,6
Medelinkomst, tkr 260 320** 26 2,9
Omesattning per capita, tkr 570 780* 38 3,7
Arbetsléshet, %-enheter 12,8 9,4* -3,3 -
Laneskuld, kr/capita 64 600 120 900** 87 8,2
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1100 1800 64 5,0
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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2022 2021 2020 2019
45 43 46 42
16 16 16 16

Marknadsdata

For definitioner, se s. 123

Kontor

A-lage

B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1400-2 450
1000-2 000

900-1400

Hyra, kr/kvm
1500-4 200
1000-3 000

600-1200

Direktavkastning, %
5,35-6,35
5,85-6,85
6,50-7,75

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
550-1200
450-1 050
450-1 000

Hyra, kr/kvm
1200-1550
1100-1500
1100-1 400

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

Direktavkastning, %
2,75-3,85

3,15-4,15

4,00-5,00

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

50

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

> |0.3%

B C D E F G

B Norrképing 2022
[ Sverige 2023

[ Norrképing 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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| regionstaden Lulea och i ndromradet planeras for en gron vag av industri-/infrastruktur-
investeringar som kan medfora en langsiktigt stark utveckling av fastighetsmarknaden.
Planerade investeringar och prognostiserad befolkningstillvaxt staller stora krav pa
nyproduktion, saval bostader som kompletterande offentlig och kommersiell service. Den
idag osakra bostads- och fastighetsmarknaden medfér utmaningar for den planerade
utvecklingen, men forhoppningsvis endast kortsiktigt.

Bostadsfastigheter

Nyproduktionen i Lulea har varit relativt hég under
senare ar, men under 2022 och 2023 har noterats en
tydlig avmattning till f6ljd av stigande kapital- och bygg-/
exploateringskostnader, i kombination med osdkra mark-
nadsforutsattningar for saval forvaltningsfastigheter
som bostads- och dganderatter. Det har noterats ett
antal "pausade” projekt, t.ex. inom Kronandalen.

For att mota prognostiserad befolkningstillvaxt till
foljd av planerade industri-/infrastrukturinvesteringar
beddms det finnas ett behov av 10 000 - 15 000 nya
bostader i Lulea-regionen under de kommande 10 aren.
Vidare kravs motsvarande utveckling av kommersiell
service och vard/skola/omsorg.

Sannolikt kommer det att vara nédvandigt med nagon
form av stimulans for att uppratthalla erforderlig nypro-
duktion. Som t.ex. ett aterinfort investeringsstod eller
mojlighet att lyfta moms vid bostadsproduktion. Vidare
behover Lulea aktivt arbeta med att fa fler exploatorer att
etablera sig pa den lokala/regionala marknaden.

Efterfragan pa ramark/byggratter ses langsiktigt som
relativt god, aven om projektaktiviteten idag tydligt har
bromsat in. Kommunen har gatt fran en fast zon-inde-
lad prislista till att i stallet tillampa en mer individuell
prissattning for att mojliggéra en anpassning till upp-/
nedgangar pa marknaden.

Inom de mer centrala delarna av Lulea ar det framst
Galaren som planerar for nyproduktion; 30 ldgenheter
inom Kv Fjarilen och ett 70-tal lagenheter inom Kv
Gaddan. | Munkebergs Strand, Giltzau-udden och
Kv Bavern planeras det for exploatering med pabdrjat
detaljplanearbete.

| Dalbo har flertalet av de drygt 80 smahustomterna
bebyggts under de senaste aren. Inom omradet har
aktorerna Lundqvist och Ekeblad tilldelats markanvis-
ningar for ca 30 bostads-/aganderattsradhus. Privat-
bostadsmarknaden har emellertid tydligt bromsat in
och den planerade byggstarten till sommaren 2023 ses
som oviss. Ekblads har tidigare uppfort 28 radhus inom
angransande Hallbacken.

Allmannyttiga Lulebo har under senare ar avyttrat flera
stora fastighetsbestand i syfte att kunna finansiera nypro-
duktion och modernisering av befintligt bestand. Nagra
stora forséljningar &r till synes inte inplanerade i nartid.

De idag osakra forutsattningarna pa bostads-/fastig-
hetsmarknaden medfor en avvaktande transaktions-
aktivitet, och det ar tydligt att kopare och saljare inte
har "samsyn” om aktuella direktavkastningskrav. | de
transaktioner som genomforts, vilka i huvudsak avser
mindre flerbostadshus med lokala aktérer som kdpare/
séljare, kan noteras stigande direktavkastningskrav och
langa forsaljningsprocesser.
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Kommersiella fastigheter

Projektaktiviteten pa kontorsmarknaden ar fokuserad
till norra Luled och naromradet kring Campus Lulea.
LKAB uppfor ett innovationscentrum om ca 5 000
kvadratmeter med beraknat fardigstéllande i Q1 2024.
Nérheten till Lulea Tekniska Universitet sdgs som en stor
fordel vid val av etablering. Dids, en av de stora aktorerna
i Luled, uppfor ca 2 600 kvadratmeter kontor inom Lulea
Science Park till Pensionsmyndigheten.

Inom Campus har Akademiska Hus stora investeringar pa
gang, som Deltakvarteret med 32 000 kvadratmeter ut-
bildningslokaler samt modernisering av befintliga lokaler.

| Luled kan noteras en 6kad efterfragan pa flexibla lokaler
och flexibla hyresavtal, och det har etablerats ett antal
co-working-hubbar.

| centrala Lulea ar kvarteret Bavern det stora utvecklings-
omradet (tidigare Raddningstjansten). Kommunen avser
att kvarteret omvandlas med bostader, kontor, hotell
och handel. En avsiktsférklaring har tidigare tecknats
kring ett samverkansprojekt med Galaren, Lerstenen,
Riksbyggen och HSB. Dessa uppfyllde emellertid inte
den faststallda tidsramen. Omradet ar nu aktuellt for
fler aktorer och forutsattningarna for en arkitekttavling
haller pa att tas fram.

Det planeras for omfattande industri-/infrastrukturin-
vesteringar i Norr-/Vasterbotten. Till intressanta projekt
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hor Lulea Industripark, ett industriomrade om 125 hektar
pa Svarton och Hertsofaltet med stort fokus pa hallbarhet
(bl.a. med 100 % fornybar el). LKAB planerar for investe-
ringar om 10 mdkr pa Svarton for att utvinna séllsynta
jordartsmetaller och fosfor samt producera gips. SSAB
planerar for en investering om 25 mdkr i ny ljusbagsugn
och nytt valsverk. Projekt Malmporten avser en expansi-
on av Luled Hamn for att kunna ta emot fraktfartyg upp
till 160 000 ton, en investering om ca 3 mdkr. Fertiberia
planerar for en investering om 10+ mdkr i Luled/Boden
for att producera klimatsmart konstgodsel.

Om de stora industri-/infrastrukturinvesteringarna
realiseras medfor det stora mojligheter for Luleas
fastighetsmarknad, men ocksa stora utmaningar. Det
finns potential for Lulea att bli en av Sveriges framsta
tillvaxtmarknader under kommande ar, en utveckling
som emellertid inte sker utan viss "vaxtvark”. En stor
utmaning ar att offentlig/kommersiell service samt lokal
infrastruktur utvecklas i den takt som erfordras.

Langsiktigt bedoms fastighetsmarknaden i Lulea som
god, men osakerheten pa investerings-/lokalhyresmark-
naden och stigande kapitalkostnader bedoms ha medfort
stigande direktavkastningskrav under 2022. Marknaden
vantas vara svag under 2023/2024 med risk for fortsatt
stigande direktavkastningskrav.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % féréandring, %
Folkméangd, antal 75 400 79 200* 5 0,6
Medelpris smahus, tkr 2100 3200 54 4,4
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 16 500 27 300 66 52
Medelinkomst, tkr 280 340** 24 2,8
Omesattning per capita, tkr 770 910* 18 1,8
Arbetsl6shet, %-enheter 8,5 5,2* -3,3 -
Laneskuld, kr/capita 63700 66 300** 4 0,5
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1230 1600 31 2,7
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2022 2021 2020 2019
Index 45 41 45 49
Placering 16 17 17 12

N
S

Marknadsdata

Kontor

A-lage

B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1400-2 400
1150-1750
750-1150

Hyra, kr/kvm
1600-3 000
900-1500
600-1000

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

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
700-1100
650-1 000
550-800

Hyra, kr/kvm
1150-1700
1100-1 600
1050-1400

For definitioner, se s. 123
Direktavkastning, %
6.50-7,50

6,75-7,75

7,00-9,00

Direktavkastning, %
3,50-4,25
3,75-4,75
4,75-6,00

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

50

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

A B C D E F G

B Luled 2022
[ Sverige 2023

[ Luled 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Borasregionen har de senaste aren haft en stadigvarande positiv utveckling, vilket medfort
stigande priser och sjunkande direktavkastningskrav for saval bostadsfastigheter som
kommersiella fastigheter. Att Regeringen pausat arbetet med den planerade héghastig-
hetsjarnvagen medfor emellertid stora utmaningar for Boras att bibehalla den positiva
utvecklingen. Arbetet med den potentiella etableringen av en battericellsproduktion i
Svenljunga gar framat, en etablering som skulle gynna hela Sjuharadsbygden.

Bostadsfastigheter

Efter flera ar av stigande priser och sjunkande direktav-
kastningskrav noteras nu en mer avvaktande marknad,
och priserna har sjunkit under det senaste aret. Det finns
ett relativt stort utbud som nu ligger ute till férsaljning,
en konsekvens av att forsaljningsprocesserna tar lang
tid och att kopare/saljare star langt ifran varandra i sina
prisforvantningar.

Ser man till privatbostadsmarknaden ar trendskiftet tyd-
ligt med prisnedgangar pa ca17 % pa smahus respektive
25 % pa bostadsratter sett till de senaste 12 manaderna.
Bestandet av forvaltningsfastigheter utgors i huvudsak
av mindre objekt, < 500 kvadratmeter BOA, och en stor
andel lokala fastighetsagare. Vid nyproduktion har be-
standet tillforts relativt stora objekt, vilket da mojliggjort
for nationella aktorer som Balder, Fortinova och Wikovia
att ta sig in pa fastighetsmarknaden i Boras.

En stor andel av senare ars nyproduktion har uppforts
med statligt investeringsstdd vilket medfort att hyrorna
har kunnat hallas relativt 1aga, sa pass laga att nyproduk-
tion i stor utstrackning konkurrerar om hyresgasterna i
det aldre bestandet. Vakanserna har 6kat, och flera
fastighetsagare har lagenheter tillgangliga for uthyrning
med omedelbar inflyttning. Det har till och med noterats
att vissa fastighetsdgare lockat med tidsbegransade
rabatter for att fa lagenheterna uthyrda.

| centrala Boras, inom projektet Vasterbro och Kv Mor-
feus, finns forhoppningar om att éver 500 lagenheter
kommer att byggstart under det narmsta aret. Dartill
pagar detaljplanarbete avseende Pulsen-omradet vilken
syftar till att mojliggora for bostader, kontor och centrum
samt Viskan Park. Vidare planeras for ett stort antal
bostader genom omvandling av de centralt belagna
verksamhetsomradena Gasslosa och Getangen.

| december 2022 meddelade Regeringen att planerna for
hoghastighetstag pausas, och gav samtidigt Trafikverket
i uppdrag att utreda majligheten till effektivitetsatgarder
i det befintliga jarnvagssystemet. Fragan har lange varit
en av Boras viktigaste utvecklingsfragor da forbattrad
infrastruktur ar en viktig del for att kunna effektivisera
arbetspendlingen, som i sin tur ar en férutsattning for
att det pa sikt ska vara mojligt att nd malsattningen
om nyproduktion avca7 000 - 8 000 bostader de kom-
mande 10 - 15 aren.

Med kommande lagkonjunktur och en svagare bostads-/
fastighetsmarknad generellt kan kommunen, &tminstone
kortsiktigt, komma att behéva revidera ner sitt mal avse-
ende framtida bostadsproduktion. Fortsatt hdga bygg-/
exploateringskostnader och stigande kapitalkostnader
talar for att projektaktiviteten kommer att vara lag under
2023 och 2024.
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Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden kannetecknas
av en stark marknad for lager- och logistikfastigheter.
Viared, som utgor Boras "logistiknav”, har expanderat i
snabb takt och utgor idag en av Sveriges framsta logis-
tikmarknader vilket bedoms ha en positiv inverkan for
regionen i stort.

Transaktionsaktiviteten avseende lager-/logistikanlagg-
ningar har de senaste aren varit tilltagande, men med
en tydlig avmattning sedan mitten av 2022. De senaste
transaktionerna indikerar ett minskat investeringsin-
tresse fran nationella aktorer, med i huvudsak lokala/
regionala aktorer som kopare.

En av det senaste arets intressanta transaktioner avser
lokala Jarngrinden Fastigheters forvarv i september
av fyra industri-/lager- och handelsfastigheter till ett
underliggande fastighetsvarde om 98 mkr. Saljare var
Bolix Fastigheter. Fastigheterna, som ar belagnai B-lage,
omfattar ca 18 300 kvadratmeter. Priset motsvarar ca
5 400 kr/kvm och den initiala direktavkastningen
beddoms, beaktat marknadsmassiga parametrar, till
ca 6,5 %. Pa sikt finns majlighet att dka driftnetto och
direktavkastning.

Begransad efterfragan pa lokalhyresmarknaden och ett
svagt investeringsintresse medfor lag transaktionsak-
tivitet och |ag projektaktivitet. Det lokala naringslivets
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betalningsvilja motiverar i praktiken inte nyproduktion,
och potentialen att attrahera stora hyresgaster ses som
begrénsad.

Under inledningen av 2023 har kommunen i tva separata
transaktioner avyttrat mark for samhéllsservice; en ny
domstolsbyggnad vid Borashallen och ett nytt polishus/
hakte intill Riksvag 40 och Brodalsmotet. | borjan av april
kommunicerades att den nya domstolsbyggnaden, som
uppfors av Skanska, séljs till Vacse som aven varit med
och utvecklat projektet. Byggnaden omfattar ca 5 100
kvadratmeter som kommer att certifieras enligt BREEAM
Outstanding. Priset uppgick till 320 mkr, motsvarande ca
62 500 kr/kvm. Detaljplan for polishus/hékte omfattar
ca 30 000 kvadratmeter BTA vilket da aven mojliggor
kontor och p-hus.

Centrumhandeln har under flera ar haft det svart, dels
pa grund av konkurrens fran e-handeln, dels narheten
till Goteborg som med sitt utbud har mer att erbjuda
konsumenterna. Under 2022 lamnade H&M och Ahléns
lokaler i Pallashuset i centrala Boras. Fastighetsagaren
har forvisso ater hyrt ut merparten av lokalerna da det
tecknats avtal med Normal, Bowlers och Gina Tricot som
har lamnat sina lokaler pa Stora Torget, men vakanser
i centrum har okat. Det kan noteras att inriktningen i
centrala Boras flyttats mer mot upplevelsebetonade
verksamheter och lagprishandel.
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Boras

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 106 000 114 400* 8 0,9
Medelpris smahus, tkr 1900 3200 71 55
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 11 300 25600 126 85
Medelinkomst, tkr 260 330** 25 28
Omesattning per capita, tkr 570 830* 44 4,2
Arbetsl6shet, %-enheter 85 6,4* -2, -
Laneskuld, kr/capita 44 000 105 300** 139 1,5
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1000 1500 50 41
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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2023

2022 2021

2020 2019

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm

Direktavkastning, %

Industri

41 38
18 18
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Direktavkastning, %

1100-2 000
900-1400
600-1 000

Butiker Hyra, kr/kvm
1250-2 500
750-1500

550-900

A-lage
B-lage
C-lage

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

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

8,00-9,00

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

500-900
450-750
350-600

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

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
1200-1750
1050-1600
1000-1250

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

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

50

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

> 8%

B C D E F G
B Boras 2022 [7] Boras 2023

[ Sverige 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Fastighetsmarknaden i Skelleftea bedoms langsiktigt vara fortsatt stark, &ven om mark-
nadsforutsattningarna under 2022 och hittills under 2023 varit relativt svaga.

En malsattning om 90 000 invanare till 2030, vilket i sin tur vantas skapa ca 10 000
nya arbetstillfallen, kraver stora investeringar i nyproduktion samt teknisk och social
infrastruktur. En stor utmaning ar hur detta kan goras med langsiktig hallbarhet i atanke,

sarskilt nu nar Sverige gar in i lagkonjunktur.

Bostadsfastigheter

Etableringen av Europas storsta batterifabrik, Northvolt,
har medfort stor paverkan pa naringslivet, och bostads-/
fastighetsmarknaden i Skelleftea. De stora industri- och
infrastrukturinvesteringarna i norra Sverige medfor att
Skelleftea vantas vara en av 2020-talets framsta tillvéaxtor-
ter. Detta har klart paverkat priserna pa bostads-/agande-
rattsmarknaden, och dven om marknaden var svag under
2022 finns det mycket som talar fér en forhallandevis stark
marknad de kommande aren.

Till 2030 ar prognosen att Skellefted kommun ska na
90 000 invanare, vilket medfér en stor utmaning for
kommunens mark- och exploateringsarbete. Nar det
géller antalet beslutade markanvisningar under 2022
hamnade Skelleftea pa en andraplats i Sverige, efter
Stockholm. Nyproduktionen pa bostadsmarknaden har
pa kort tid gatt fran ca 100 bostader per ar till ca 800
under 2022, och lika manga vantas fardigstéllas under
2023. Hittills har det varit fokus pa flerbostadshus, men
framover vantas det laggas mer vikt pa rad-/kedjehus och
friliggande smahus.

Utvecklingen maste ske med langsiktig hallbarhet i atan-
ke, och en stor utmaning ar att utveckla teknisk och social
infrastruktur i takt med nyproduktionen samt att tillse att
det finns erforderlig offentlig/kommersiell service i 6vrigt.
Projektaktiviteten ar fortsatt relativ hég, med pagaende

nyproduktion inom flera fastigheter runt om i Skelleftea
och i de mindre tatorterna. Det storsta projektet ar Skel-
leftedalen dar det planeras for ca 9 000 bostader fram till
2030. De forsta projekten har fardigstallts i Vastra Erikslid
dar SBB och Heimstaden haller pa att uppfora totalt 460
hyresrattslagenheter.

Som exempel pa nyproduktion utanfor centralorten kan
namnas Skebos projekt i Byske med 24 lagenheter om
2 - 3 rok samt ett projekt i Kdge om ca 430 lagenheter.

Transaktionsaktiviteten har varit genomgaende hog de
senaste aren, men aven Skellefted har paverkats av den
osakerhet som nu rader pa fastighetsmarknaden. Det
har medfort ett svagt 2022 med stigande direktavkast-
ningskrav. Detta beddms i huvudsak bero pa stigande
kapitalkostnader, men det ses inte som osannolikt att det
aven till viss del ar en rekyl pa den tidigare starka mark-
nadsutvecklingen.

Till intressanta transaktioner det senaste aret hor lokala
Tribo Fastigheters forvarv av atta bostadsfastigheter, totalt
ca 4 200 kvadratmeter med 70 lagenheter. Med detta
passerar nu Tribo Fastigheter 500 lagenheter i Skelleftea.
Gransjo Fastigheter har avyttrat en portfolj med sex
bostadsfastigheter till lokala Marand Group. Portféljen
omfattar ca 2 600 kvadratmeter, fordelat pa 40 lagenheter.
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Skelleftea har, i forhallande till kommunens storlek, en
stor privat sektor. Det finns en tradition av industri, fram-
for allt inom gruvdrift, skog, energi och mineraler. Den
snabbast vaxande sektorn ar idag tjanstesektorn med
informations- och kommunikationsteknik. Skellefteas
mal om 90 000 invanare till 2030 véntas i sin tur skapa
ca 10 000 nya jobb.

Just nu véaxer det fram tva stora industriomraden i
Skellefted. Hammarédngen ska bli en hallbar logistikhubb
med i dagslaget ett 20-tal nya industritomter pa totalt ca
25 hektar. Det andra omradet ar Bergsbyns foretagspark
med ett 30-tal tomter for lattare industri och kontor som
kan komplettera 6vrig tung industri i naromradet.

Saval lokala/regionala som nationella investerare har visat
intresse for Skellefted, men transaktionsaktiviteten har
varit lag under 2022/2023. Till intressanta transaktioner
av industrifastigheter hor NP3 Fastigheters forvarv av ca
15 700 kvadratmeter lager-/industrilokaler foér ca 13 400
kr/kvm och en bedémd direktavkastning om ca 5,75 %.
Vidare har Randviken, via JV-bolaget Verfast som Randvi-
ken ager till 70 %, forvarvat Sommerskan 6 med ca 2 400
kvadratmeter lager/industri. Pris motsvarar ca 10 600 kr/
kvm och en bedémd direktavkastning om ca 6,0 %.

Dios forvarvade under sommaren 2022 en kontorsfast-
ighet om ca 6 000 kvadratmeter i Norra Hedensbyn till
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ett underliggande fastighetsvarde om ca 14 350 kr/kvm
och en bedomd direktavkastning om ca 4,5 %. Inom
fastigheten finns dven en outnyttjad byggratt om ca
2 400 kvadratmeter BTA.

Beaktat den langsiktiga tillvaxten, och den mediala
uppmarksamhet som Northvolt och de stora industri-/
infrastrukturinvesteringarna i norra Sverige medfort,
beddoms det finnas potential till att &ven nationella och
utlandska aktorer ska vélja att investera i Skelleftea.

Efter Sara Kulturhus har Skelleftea nu ett nytt profilpro-
jekt pa gang. Arctic Center of Energy omfattar 7 vaningar,
totalt ca 6 000 kvadratmeter lokaler for utbildning och
forskning som uppfors pa Campus Skelleftea. Byggna-
den kommer att bli en av de forsta i norra Sverige att
certifieras enligt NollCO2 samt Miljobyggnad Guld.
LINK Arkitektur har utsetts till arkitekt och Peab som
byggentreprendr. Bygget borjar 2023 och ska sta klar
vid arsskiftet 2025/2026.

Det pagar ett antal projekt for att utveckla infrastrukturen
i Skellefted och i Vaster-/Norrbottensregionen. Ett av de
stora ar Norrbotniabanan mellan Umea och Lule4, och
med det kan det bli aktuellt med ett nytt resecentrum.
Hamnen, Port of Skellefted, utvecklas med planerade
investeringar om 700 mkr de kommande &ren.
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Skelleftea

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 72 000 74 400* 3 04
Medelpris smahus, tkr 1100 2700 156 9.8
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 8 300 26 800 225 12,5
Medelinkomst, tkr 260 330** 26 2,9
Omesattning per capita, tkr 540 940* 72 6,2
Arbetsl6shet, %-enheter 8.8 3,8* -5,0 -
Laneskuld, kr/capita 125 500 156 500** 25 2,8
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1000 1400 40 3.4
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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1100-2 000
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700-900

Butiker Hyra, kr/kvm
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525-825

A-lage
B-lage
C-lage

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

Direktavkastning, %
6,25-7,75

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

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

600-850
550-750
525-675

6,50-7,50
6,75-7,75
7,50-10,50

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
1100-1550

1000-1500
950-1275

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

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

50

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

B Skellefted 2022
[ Sverige 2023

[ Skellefted 2023

Kalla: Energideklarationsregistret



Svensk Fastighetsmarknad 2023

Sundsvall

100

Sundsvall har en negativ befolkningstillvaxt, vilket ar ovanligt for en regionstad, sarskilt
beaktat den relativt stora bostads-/arbetsmarknaden. Projektaktiviteten pa bostadsmark-
naden ar darmed nagot avvaktande, men langsiktigt finns det potential till fortsatt tillvaxt.
Efterfragan pa logistik ar stor, och investeringar i Sundsvall Logistikpark syftar till att
sakra forutsattningarna for fortsatt tillvaxt. Enligt OP Sundsvall 2040 finns det ett behov
av ca 200 hektar industri-/verksamhetsmark.

Bostadsfastigheter

Den tidigare positiva befolkningsutvecklingen har av-
stannat och under 2022 minskade befolkningen nagot,
for tredje aret i rad, trots en positiv inflyttning fran andra
kommuner i Vasternorrland. Prognosen indikerar en
fortsatt relativt lag befolkningstillvaxt, endast ca 800
personer till 2030 (< 1 %). Ser man till alderskategorin
80+ vantas denna 6ka med drygt 30 %. En utmaning
med Sundvalls befolkningsstruktur ar att tillgodose
framtida behov av vard-/omsorgsboende, inklusive
trygghetsboende och andra sociala bostader.

Tidigare bostadsbrist har till viss del minskat da senare
ars nyproduktion har varit relativt hdg. Lagenheter i fler-
bostadshus utgors till drygt 55 % av bostadsratt, vilket
ar klart hogre an Sverige i stort (ca 42 %). Det pagar
emellertid ett antal projekt med forvaltningsfastigheter
i olika skeden runt om i kommunen.

En ny oversiktsplan - Sundsvall 2040 - har antagits.
| oversiktsplanen behandlas klimatférandringar, bo-
stadsforsorjning, m.m. Avsikten ar att Sundsvall ska
bli en mer kompakt stad, med 6kad narhet till service
och kommunikationer, samtidigt som naturresurser
och gronytor ska utvecklas. Planen identifierar en
potentiell exploatering om 10 000 nya bostader. Till
de stora exploateringsomradena hor idag Alliero,
Norra Kajen, Rosenborg och Katrinehill, men pa sikt
behover det tas fram nya utvecklingsmojligheter.

En del av utvecklingsstrategin ar att stadskarnan
ska expandera pa havsnara mark som tidigare utgjort
industri-/verksamhetsmark.

Med stigande kapitalkostnader och fortsatt hoga bygg-/
exploateringskostnader - i kombination med stigande
direktavkastningskrav - &ar det idag svart att fa en positiv
projektekonomi. | praktiken ar det idag inte ekonomiskt
rationellt med nyproduktion, sarskilt i kommunens mer
"perifera” delmarknader. Att det statliga investerings-
stodet avvecklats medfér ocksa en risk for minskad
projektaktivitet.

Det finns ett antal planerade projekt som pausats, som
till exempel K2A som i Alliero planerat for ca 190 lagen-
heter vid Universitetallén. Den laga projektaktiviteten
vantas kvarsta under 2023/2024.

Transaktionsaktiviteten i Sundsvall ar traditionellt
relativt lag med i huvudsak lokala képare/séaljare. Den
osakerhet som idag rader pa bostads-/fastighetsmark-
naden, i kombination med stigande kapitalkostnader,
har medfort en klart begransad efterfragan och stigan-
de direktavkastningskrav. For kvalitativa fastigheter
bedoms det langsiktigt finnas ett investeringsintresse,
men transaktionsaktiviteten vantas vara fortsatt lag
under 2023/2024 och det kvarstar en risk for stigande
direktavkastningskrav.
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Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastig-
hetsmarknaden ar traditionellt lag, med i huvudsak
lokala kopare/saljare och relativt stabila direktavkast-
ningskrav. Till foljd av de stigande kapitalkostnaderna,
och den 6kande osakerheten pa fastighetsmarknaden
i stort, har emellertid direktavkastningskraven stigit
under de senaste 12 manaderna. Marknaden véntas vara
avvaktande under 2023 med risk for fortsatt stigande
direktavkastningskrav.

| Birsta kommer den finska detaljhandelskedjan Motonet
Oppnasitt forsta varuhus i Sverige, vilket utgor ettled ien
planerad expansion i landet. Motonet forhyr en lokal om
5 500 kvadratmeter av NSl Invest som har varit vakant
sedan 2017 da Mio Mébler lamnade. NSl Invest har dven
en byggratt om ca 10 000 kvadratmeter BTA pa parke-
ringen vid MediaMarkt dar de anstkt om forhandsbesked
for tva handelsbyggnader.

Fastighetsbolaget Lilium hade tidigare planer pa att
anlagga en solcellspark i Birsta inom ett omrade om
ca 10 hektar. Arendet blev dverklagat till Lansstyrelsen
som kravde en utokad markundersékning pa grund av
fornlamningar. Detta har gjort att Lilium lagt ner planerna
i Birsta for att i stéllet etablera en solcellspark i Boden.
| Birsta kan det bli aktuellt med handel eller logistik.

Under 2022 6ppnade ChopChop en restaurang i Birsta,
och siktar nu pa ytterligare en etablering i Sundsvall.
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Den aktuella tomten ligger i Nacksta inom del av
Bilbolagets fastighet och forutsatter andrad detaljplan.

Sundsvall Logistikpark utvecklas till ett nav for sjofart,
vag och jarnvag. Det uppfors en kombiterminal, jarnvag
med fyra spar, containerkaj samt 120 hektar etable-
ringsytor for logistik. De senaste prognoserna indikerar
att projektet kan sta klart redan till hosten 2023. Inom
Sundsvall Logistikpark har kommunen godkant en
markforsaljning om ca 58 000 kvadratmeter. Det ar
Annehem tillsammans med Peab som har bildat ett
joint venture for att utveckla en logistikanlaggning om ca
28 000 kvadratmeter BTA. Projektet avses certifieras
enligt BREEAM Excellent.

Enligt den nya 6versiktsplanen bedéms det finnas ett be-
hov av ca 200 hektar mark for industri och verksamheter.
Kommunen hartagithéjd for dengronaindustrialiseringen
genom att identifiera hela 450 hektar mark for olika
typer av industri.

| Torsboda, mellan Sundsvall och Harndsand, planeras for
Torsboda Industrial Park. Fokus &r pa el-intensiv industri
som ser en fordel med tillforlitlig tillgang till miljévanlig el,
till relativt lagt pris. En etablering av Torsboda Industrial
Park skulle medfora ett stort antal arbetstillfallen och
starka forutsattningarna for tillvaxt inom hela regionen.
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Sundsvall

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % forandring, %
Folkméngd, antal 97 000 99 400* 2 03
Medelpris smahus, tkr 1500 2700 85 6,3
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 8700 17 000 95 6,9
Medelinkomst, tkr 280 340** 24 2,7
Omesattning per capita, tkr 750 1070* 43 4,0
Arbetsl6shet, %-enheter 9,9 6,8* -3,0 -
Laneskuld, kr/capita 77 400 124 900** 61 6,2
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1100 1670 52 4,3
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

1400-2 200
1300-1700
775-1100

Hyra, kr/kvm
1300-2 600
800-1500
600-1000

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

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

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

600-950
425-875
350-800

Hyra, kr/kvm

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

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

1025-1675
925-1 350
850-1275

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

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
50 byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den

ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

40

%

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

B Sundsvall 2022
[ Sverige 2023

[ Sundsvall 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Under pandemin var Ostersund attraktivt for personer som ville byta ut sin vardag och fa
narhet till stad och fjall, vilket medforde en stark prisutveckling pa bostadsmarknaden i
hela Jamtland. Bostadsmarknaden har nu bromsat in och bedéms vara avvaktande under
2023 och in i 2024. Det ar fortsatt relativt hog projektaktivitet pa den kommersiella
fastighetsmarknaden, och for industrifastigheter med t.ex. Synsams etablering och
Woolpowers expansion vilket baddar for en langsiktigt positiv utveckling.

Bostadsfastigheter

En stadig inflyttning, i kombination med kommunens
malsattning om 75 000 invanare till 2040, medfor ett
stort behov av nyproduktion av saval hyres- och bostads-
ratter som smahus. Projektaktiviteten ar emellertid 1ag,
och véntas vara det atminstone under 2023/2024.

Kommunala Ostersundshem slutférde sin senaste nypro-
duktion 2019 och har sedan dess fokuserat pa underhall
av befintligt bestand. Renoveringarna pausades i januari,
men planeras paborjas igen i augusti. For att finansiera
renoveringarna har Ostersundshem avyttrat drygt 430
lagenheter i Lit, Haggenas, Faker, Tandsbyg och Froson.
Huvuddelen av bestandet, drygt 270 lagenheter pa
Froson, forvarvades av Bohild for 258 mkr, motsvarande
ca 13 200 kr/kvm.

Transaktionsaktiviteten i Ostersund ar traditionellt
relativt lag, men en intressant transaktion under 2022
var KlaraBos forvarv av ca 880 lagenheter i centrala
Ostersund samt Frosdn, Odensala och Torvalla. Sélja-
re var Niam, till ett pris om 890 mkr, motsvarande ca
14 300 kr/kvm.

Ett av de stora utvecklingsomradena i Ostersund &r
Storsjo Strand, ett projekt i tre etapper dar det planeras
for 800 bostader, kontor, verksamhetslokaler, caféer,
restauranger samt en smabatshamn. Utvecklingen med-
for en naturlig forlangning av stadskérnan. Detaljplan for
Etapp 2 har nu vunnit laga kraft inom vilken HSB, SHH

Bostad samt Trangvikens Bygg och TIO (ett samarbete
mellan tva lokala aktorer) har tilldelats markanvisningar
avseende drygt 160 lagenheter.

Inom Tegelplan i Odenslund har Magnolia tecknat avtal
med Tegelplan Utveckling om forvarv av mark som moj-
liggor utveckling av ca 190 bostader samt lokaler, bland
annat en livsmedelsbutik. Avsikten ar att certifiera bo-
staderna enligt Miljobyggnad Silver vilket ar i linje med
Ostersunds kommuns fokus pa hallbarhet.

Fros6é Zoo avvecklade verksamheten 2019 och den
attraktiva marken har nu blivit aktuellt for exploate-
ring. Planférslaget medger 500 - 600 bostader (rad-/
kedjehus samt flerbostadshus) samt en forskola for ca
100 barn och ett sarskilt boende med 80 platser.

Syddst om Ostersunds jarnvagsstation ligger stadsdel
Soder som senaste aren har gatt fran industri och de-
taljhandel till att nu husera ett flertal hyreshus, och snart
star aven ett dldreboende klart. Omradet har inte natt sin
fulla potential och det planeras for ytterligare bostader,
kontor och eventuellt ett hotell.

Cernera Fastigheter forvarvade redan i mars 2017
ett omrade om 72 000 kvadratmeter pa andra sidan
Vallsundsbron. Protester stoppade exploateringen, men
nu har ett positivt planbesked erhallits. Totalt planeras
for ca 190 bostader kompletterat med viss service.
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Arbetsmarknaden i Ostersund domineras av offentlig
sektor. Ostersunds kommun dr den stérsta arbetsgivaren,
med ca 5 500 anstallda och Region Jamtland Harjedalen
har ca 4 000 anstallda.

Ostersund har under flera &r satsat pd att utveckla tidigare
6de innergardar som Norra Station och Hamngatan. Har
har nagra av stadens entreprenorer bildat kluster vilket
medfdrten intressant mix av restauranger, butiker, kontor
och konst som har gjort dessa innergardar till attraktiva
motesplatser i centrum for invanare och besokare.

En intressant etablering ar Swish som har 6ppnat ett
kontor i Ostersund, det forsta utanfér Stockholm. Det
planeras for 8 - 10 personer, med potential for tillvaxt.
En fordel fér denna typ av etableringar i Ostersund ar
Mittuniversitetet med IT-utbildningar.

Inom Campus uppfor Intea nya kontor, totalt ca 6 750
kvadratmeter med beraknat fardigstéllande under hsten.
Skatteverket har tecknat ett 6-arskontrakt om 4 600
kvadratmeter tillen hyraomca 2 000 kr/kvm. Byggnaden
ska miljocertifieras enligt BREEAM Excellent.

Jamtkraft ar i full gang med uppférandet av ett nytt
huvudkontori Stadsdel Norr. Entreprendr ar joint venture-
foretaget Jamtjagaren, ett foretag agt av NP3 och
Jamtkraft. NP3 har salt tva fastigheter med byggratt till
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Jamtjéagaren, totalt ca 12 000 kvadratmeter BTA. Det
nya huvudkontoret, ca 5 200 kvadratmeter, berdknas
vara klara for inflytt under 2024, till en kostnad om ca
250 mkr (inkl. markforvarv). Inom Stadsdel Norr har aven
NP3 och Skanska lamnat in bygglovsansokan avseende
tva kontorsfastigheter om totalt ca 7 000 kvadratmeter.
En ny etablering ar Synsam som valt att "flytta hem” sin
produktion till Sverige. Fabriks- och innovationscentret i
Hangar 90 inom Frdso Park har nu invigts. Etableringen
omfattar ca 8 100 kvadratmeter och medfér ca 200
arbetstillfallen.

Woolpower &r ett av fa svenska textilféretag som
fortfarande har kvar tillverkningen i Sverige, men den
nuvarande fabriken i Ostersund var otillracklig for att
mota efterfragan. Inom Verksoms industriomrade har
darfor uppforts en ny fabrik, dubbelt sé stor som dagens.

Rico Estate Development forvarvade under 2021 en
fastighet intill Lillange Handelsplats inom vilken de avser
vidareutveckla handeln i Ostersund. Nu star det klart att
det blir Bauhaus som kommer etableras inom fastigheten
och om allt gar enligt plan ska de nya lokalerna sta klara
2024.Enutmaningiplanarbetet har varit trafiklosningen
som kréaver en ny cirkulationsplats. Detaljplanen ar pa
granskning och medger en byggratt om 12 000 kvadrat-
meter BTA handel samt700 kvadratmeter BTA centrum/
drivmedel.
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % forandring, %
Folkméngd, antal 60 000 64 700* 8 0,9
Medelpris smahus, tkr 2000 3600 85 6,4
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 10 600 21500 103 7.4
Medelinkomst, tkr 260 330** 24 2,7
Omesattning per capita, tkr 570 900* 59 53
Arbetsl6shet, %-enheter 84 5,0* -3.4 -
Laneskuld, kr/capita 117 700 128 800** 9 11
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1100 1400 27 2,4
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Marknadsdata

Placering

Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1250-2 000
850-1350
550-1 000

Hyra, kr/kvm
1250-2 500
1000-1750

500-1000

2023

Svefa Fastighetsindex

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

Direktavkastning, %
6,00-6,50
6,75-8,50
7,75-8,75
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2022 2021 2020 2019
41 34 38 38
18 20 19 20

For definitioner, se s. 123

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
500-900
450-800
300-450

Hyra, kr/kvm
1035-1700
1035-1300

925-1250

Direktavkastning, %
6,75-8,00
7,00-8,50
7,75-10,00

Direktavkastning, %
3,75-4,75
4,25-5,50
5,00-6,00

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023
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Kalla: Energideklarationsregistret

[ Ostersund 2023

Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.

Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet
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Pa bostadsmarknaden har projekt- och transaktionsaktiviteten avtagit, men langsiktigt
finns det goda marknadsforutsattningar. Inom Naringen planeras for en av Gavles storsta
stadsutvecklingsprojekt genom tiderna med 6 000 nya bostader samt offentlig/kom-
mersiell service, med mera. Gavle ar en viktig knutpunkt for logistik. Med fortsatt stora
industri- och infrastrukturinvesteringar och utvecklingen av Tolvforsskogen finns det

forutsattningar for en langsiktig stark tillvaxt.

Bostadsfastigheter

Nyproduktionen av flerbostadshus noterade en tydlig in-
bromsning under 2022. Den minskade projektaktiviteten
beror till stor del pa att Gavlegardarna i april valde att
pausa samtliga planerade projekt i minst 12 manader,
i huvudsak pa grund av 6kande kapital- och bygg-/
exploateringskostnader samt brist pa byggmaterial.
Aven pé bostadsrattsmarknaden har noterats en mins-
kad projektaktivitet. HSB har pausat ett projekt pa den
gamla Philipsontomten pa Brynés. Det planerades for 84
lagenheter, men forsaljningen nadde inte kravet pa 30 %
och entreprendren har inte kunnat fullfélja sina atagande
pa grund av 6kande kostnader. Sa sent som i februari i
ar pausade Peab Brf Konfekten vid Godisfabriken dar
planen var att uppféra ett 6-vaningshus med lokaler i
bottenplan.

Med en prognos om 120 000 invanare till 2030 kravs en
relativt hog langsiktig nyproduktion, en produktionstakt
som klart 6verstiger de senaste 10 arens genomsnitt om
ca 380 bostader per ar. De stora utvecklingsomradena
i Gavle avser Godisfabriken (Gamla Lakerolfabriken),
Gavlehov, Hemlingby, Naringen och Kungsback.

Pa Norrlandet planeras det for ett nytt bostadsomrade
om ca 150 bostader vaster om Huseliiharen i Engesberg.
Forst ut med bygglov ar BoKlok som i en forsta etapp
uppfor fyra hus med totalt 32 lagenheter. Till andra bygg-
herrar hér OBOS, T6 och Veidekke. Vid Ostra Kungsback
planeras det for upp mot 700 bostader, kontor samt

offentlig/kommersiell service. BoKlok har tilldelats en
markanvisning for drygt 150 bostadsratter.

Scandinavian Property Group, en ny aktor i Gavle, har
forvarvat Kv Herakles. Inom fastigheten planerar SPG
att uppfora ca 250 hyresrattslagenheter, bland annat ett
15-vaningshus.

Gavlegardarna har ett intressant projekt i Valbo. Inom
fastigheten Markheden 4:55 avser bolaget att riva
befintlig byggnation, nio bostadshus med totalt 120
lagenheter. Husen anses vara i sa pass daligt skick att
detinte vore ekonomiskt rationellt med renovering. Inom
fastigheten kommer i stéllet uppféras ca 200 lagenheter.
Mojlig byggstart ar under 2025.

Det har noterats en tydlig avmattning pa transaktions-
marknaden, sarskilt for lagavkastande fastigheter som
bostader. De senaste 12 manaderna bedéms direkt-
avkastningskraven ha stigit till foljd av de stigande
kapitalkostnaderna. Med en fortsatt svag bostads-/
fastighetsmarknad finns det en férvantan om fortsatt
stigande direktavkastningskrav.

Gavlegardarna och Hyresgastféreningen har kommit
6verens om en hyreshdjning pa 5,5 % fran 1:a mars, men
med ett tak om 800 kr/man. Initialt yrkades pa drygt
7,0 % for att sakerstalla den langsiktiga underhallsplanen.
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Gavle har ett strategiskt lage med valutvecklad infra-
struktur och god tillganglighet till Stockholm och Malar-
dalen. Okade investeringar i industri och lager/logistik ar
att vanta i takt med att infrastrukturen utvecklas, vilket
ocksa majliggor for nya aktorer att etablera sig i Gavle.

Kommunens malsattning ar att ha en beredskap om
60 hektar "byggklar” mark for nya verksamhetsom-
raden. | samband med dubbelspar pa Ostkustbanan
kan Tolvforsskogen, vaster om E4, pa sikt bli det stora
verksamhetsomradet for framtida etableringar. Fokus
ar pa logistik; en nod mellan vag, jarnvag och sjofart.
Tolvforsskogen omfattar ca 500 hektar med etappvis
utveckling fram till &tminstone 2050.

Det planeras for statliga infrastrukturinvesteringar om
20 mdkr i Gavle. | utbyte utvecklar Gavle bland annat det
nya logistikomradet i Tolvforsskogen och omvandlingen
av ett industriomrade till en hallbar stadsdel med 6 000
nya bostader och 450 000 kvadratmeter kontors- och
verksamhetslokaler pa Naringen. Forst utinom Naringen
kan bli Nyhamn, och da férst kring 2025/2026.

Transaktionsmarknaden for kommersiella fastigheter ar
till stor del avvaktande till féljd av stigande kapitalkost-
nader och kortsiktigt osédkra marknadsforutsattningar.
En intressant transaktion som nyligen genomforts avser
Niams forvarv fran CBRE avseende tva stora handels-
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fastigheter; Gallerian Nian i Gavle och Port 73 i Haninge.
Kopeskilling har inte offentliggjorts, men bedéms 6ver-
stiga 1,5 mdkr. Gallerian Nian har bytt dgare ett antal
ganger under 2000-talet, och har de senaste aren haft
relativt stora problem med vakanser. Centrumhandeln
i Gavle upplever stor konkurrens fran e-handel och
externhandeln.

Di6s forvarvade i november en mindre kontorsfastig-
het i Magasinsomradet pa Alderholmen. Séljare var
Fastighetsmani AB. Uthyrbar lokalarea uppgar till ca
1 140 kvadratmeter, med Sdderberg & Partners som
storsta hyresgast. Kopeskillingen uppgick till 25 mkr,
motsvarande ca 22 000 kr/kvm. Forvarvet ar strate-
giskt da Dios sedan tidigare dger flera fastigheter i
Magasinsomradet.

Gavle Bro ar att expansivt omrade med relativt hog
projekt- och transaktionsaktivitet. Dids har férvarvat en
projektfastigheter om 4 935 kvadratmeter kontor och
lager. Saljare var Tomatec, till ett pris om ca 21 700 kr/
kvm. Fastigheten certifieras enligt BREEAM Very Good.
Vid Gavle Bro kommer snabbmatskedjan ChopChop
att etablera en ny restaurang granne med McDonalds.
Tomten, 6 200 kvadratmeter, har varit ute pa markan-
visning till ett pris om 6 mkr. For den detaljplanelagda
byggratten om 2 000 kvadratmeter BTA motsvarar det
3 000 kr/kvm BTA.



Svensk Fastighetsmarknad 2023 110

Gavle

OO

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % foréndring, %
Folkméngd, antal 97 200 103 500* 6 0,7
Medelpris smahus, tkr 1900 3500 82 6,2
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 13100 24 900 91 6,7
Medelinkomst, tkr 270 330** 24 2,7
Omsattning per capita, tkr 510 770% 51 47
Arbetsl6shet, %-enheter 12,8 9,4* -3.4 -
Laneskuld, kr/capita 89500 96 200** 8 0,9
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1200 1700 42 35
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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2022 2021
37 32
22 22

Hyra, kr/kvm
550-950
500-900
350-750

Hyra, kr/kvm
1150-1675
1075-1575
950-1500

2020 2019
34 33
21 21

For definitioner, se s. 123
Direktavkastning, %
6.50-7,50
7,00-8,00
7,50-8,50

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

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.
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Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.
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Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet
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B Gavle 2022
[ Sverige 2023

[ Gavle 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Befolkningstillvaxten i Karlskrona ar relativt lag, vilket onekligen medfor en risk for den
langsiktiga utvecklingen. Stigande kapitalkostnader och hdga bygg-/exploaterings-
kostnader har medfort en svag projektaktivitet pa bostadsmarknaden, och pa kontors-
marknaden ar de hoga utgaende vakanserna en stor utmaning. Till intressanta projekt
hor Karlskronas nya entré fran norr, det vill siga den fortsatta utvecklingen av Pottholmen
och Skeppsbrokajen, inklusive omvandling av Ostergatan.

Bostadsfastigheter

Enligt Oversiktsplan 2050 finns planer pa drygt 16 000
nya bostader fram till 2050. Till de stora stadsutveck-
lingsprojekten hor Pottholmen (pagaende exploatering),
Hattholmen (ny stadsdel med ca 2 000 bostader) samt
Lyckeby (> 1 000 bostader). Befolkningstillvaxten i
Karlskrona ar emellertid relativ 1ag, vilket kan paverka
den langsiktiga utvecklingen.

Vidare har stigande kapitalkostnader, hoga bygg-/
exploateringskostnader och den svaga utvecklingen pa
privatbostadsmarknaden medfért att projektaktiviteten
for narvarande ar lag. Till exempel har HSB pausat ett
projekt om ca 190 bostadsratter pa Pantarholmen i
vantan pa en mer positiv projektekonomi.

Kommunala Karlskronahem har projekt pa gang pa Pan-
tarholmen; Barken med ca 75 lagenheter och Nordstrom
med ca 175 studentbostader (huvudsakligen 1 rok, men
aven "kompislagenheter”). Det kan noteras att bada
dessa projekt initierats i en klart starkare marknad an
nuvarande.

Ett intressant projekt ur hallbarhetsperspektiv ar
Skanskas "Bla Port”, 57 hyresrattslagenheter som upp-
fors at HSB. Projektet efterstravar att uppna netto-noll
energiforbrukning i forvaltningen, till exempel via en
hybridpanel som omvandlar solenergi till el och varm-
vatten, och som kan aterladda bergvarme.

Riksbyggen och Odalen Fastigheter (del av SBB) har
tilldelats en markanvisning pa Pottholmen avseende
tva projekt; Kv Stallet med mobilitetshus och vard-/om-
sorgsboende, och Kv Brandtornet med flerbostadshus.
Pris for flerbostadshus uppgick till ca5 065 kr/kvm BTA,
en forhallandevis hog niva dven i Karlskronas A-lage. For
vard-/omsorgsboende avser Karlskrona kommun teckna
ett 20-arsavtal, vilket ocksa var en forutsattning vid
markanvisningen och far ses som tydligt prispaverkande.
En aktiv projektutvecklare i Karlskrona ar GBJ som har
tilldelats en markanvisning i Mariedal avseende Galte
Gryta, totalt 28 lagenheter och 4 parhus med stort fokus
pa social/ekologisk/ekonomisk héallbarhet.

Det finns ett investeringsintresse for kvalitativa bo-
stadsfastigheter, men marknaden ar avvaktande. Under
2022 har det endast noterats ett fatal transaktioner, och
da i huvudsak avseende mindre fastigheter med lokala
aktorer som kopare/séljare.

En intressant notering ar Brinovas forvarv i april-22 av
sex centralt belagna fastigheter pa Tross6 och Saltd,
totalt 28 lagenheter till ett underliggande fastighetsvarde
om ca 22 300 kr/kvm. Direktavkastningen bedomes till
ca 3,75 - 4,0 %, vilket da sags som rimligt for kvalitativa
fastigheteter i A-/B-lage. Det senaste aret har emellertid
noterats en klart svagare bostads-/fastighetsmarknad
med stigande direktavkastningskrav.
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Lokalhyresmarknaden i Karlskrona ar till stor del fokuse-
rad till Tross6 samt ett fatal relativt attraktiva mikrolagen
som Campus Gréasvik (universitet/hogskola ar alltid
positivt for det lokala naringslivet och for fastighets-
marknaden).

Ett intressant projekt avser Skanskas nyproduktion pa
Skeppsbrokajen. Projektet omfattar 5 000 kvadratmeter,
varav 4 200 kvadratmeter &r uthyrda till Boverket pa ett
6-arsavtal. | april forvarvade Vacse projektet till ett pris
om ca 50 000 kr/kvm. Det ar en for Karlskrona historiskt
hog niva vilket tyder pa att det finns kapital for kvalitativa
objekt aven i de mindre regionstaderna. Fastigheten
certifieras enligt BREEAM och WELL.

Pris for den aktuella byggratten uppgick till 1 450 kr/kvm
BTA, vilket &r i linje med tidigare noteringar i Karlskronas
A-lage. Det kan vara intressant att notera att exploate-
ringen inom Kv Skeppsbron medfor omfattande inves-
teringar inom allman platsmark, sannolikt sa pass stora
investeringar att det dverstiger forsaljningspriset.

Boverkets nuvarande lokaler avser ca 9 000 kvadrat-
meter, en utmanande framtida vakans pa Trossd som
redan har relativt stora utgdende vakanser. Efterfragan
pa kvalitativa lokaler i A-lage har langsiktigt varit relativt
stabil, med de stora vakanserna har hallit tillbaka hyres-
utvecklingen.
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Region Bleking har ingatt en "bytesaffar” med Karlskro-
na kommun. Pa Kungsplan vid Karlskrona C har Region
Blekinge forvarvat en byggratt i syfte att uppfora en
vardcentral. Pris uppgick till 1 600 kr/kvm + ersattning
for vissa investeringar inom allméan platsmark. Samtidigt
forvarvar Karlskrona kommun fastigheten Sjostjerna
12 vid Stortorget, idag en tomstalld vardcentral. Inom
Sjostjerna 12 kan det komma att uppforas ett nytt kultur-
hus, men projektet ar kontroversiellt, inte minst for hur
det paverkar varldsarvet "Orlogsstaden Karlskrona”.

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastighets-
marknaden i Karlskronaar traditionellt lag med i huvudsak
lokala kopare/saljare vilket medfor stabila direktavkast-
ningskrav. Till foljd av stigande kapitalkostnader samt
en osakerhet kring investerings-/lokalhyresmarknadens
utveckling bedoms direktavkastningskraven ha stigit
under 2022, och det kvarstar en risk for att marknaden
forsvagas ytterligare under 2023.

Aven pa industrimarknaden har det varit 1&g trans-
aktionsaktivitet. Ostersjohus férvarvade i maj-22
fastigheten Vastra Néattraby 6:101 fran Acrinova till ett
underliggande fastighetsvarde om 30 mkr. Fastigheten
har ett bra mikrolage langs E22 och omfattar ca 3 000
kvadratmeter moderna industri-/lagerlokaler.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 63900 66 700* 4 0,5
Medelpris smahus, tkr 1700 2 800 63 5,0
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 11900 28 000 136 9,0
Medelinkomst, tkr 260 330** 26 2,9
Omesattning per capita, tkr 410 500* 23 2,4
Arbetsl6shet, %-enheter 10,8 6,6* -4,2 -
Laneskuld, kr/capita 84 400 90 000** 7 0,8
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1050 1500 43 3.6
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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2022 2021
31 21
23 24

Hyra, kr/kvm
450-650
400-625
350-550

Hyra, kr/kvm
1250-1 465
1225-1435
1200-1 415

2020 2019

For definitioner, se s. 123
Direktavkastning, %
6.25-7,50

7.25-9,00
8,50-10,00

Direktavkastning, %
3,35-4,25
3,75-5,00
4,00-5,25

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.
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Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

> (0%

B C D E F G
B Karlskrona 2022 [ Karlskrona 2023

[ Sverige 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Lager/logistik blir allt viktigare for Eskilstuna med stor vikt pa utvecklingen inom Es-
kilstuna Logistikpark och Svista dar det ar relativt hog projekt-/transaktionsaktivitet.
Utvecklingen tillfor arbetstillfallen, vilket talar for att den hoga arbetslosheten fortsatt
kommer att minska. Pa bostadsmarknaden finns langsiktiga utvecklingsmajligheter, men
hoga kapital- och bygg-/exploateringskostnader samt stigande direktavkastningskrav
medfor att det for narvarande ar liten nyproduktion.

Bostadsfastigheter

Eskilstuna har lange haft en positiv befolkningsdkning,
men pa senare ar har tillvaxttakten avtagit och ar nu nere
pa nivaer som ligger lagre an Sverige i stort. Tidigare
befolkningsokning i kombination med lag aktivitet pa
projektmarknaden har emellertid medfért bostadsbrist
i Eskilstuna.

Enligt Boverket finns ett behov av nyproduktion om
ca 8 000 bostader i Eskilstuna under 2020 - 2029.
Kommunen vill, i enlighet med sin oversiktsplan, be-
gransa stadens utbredning genom att fortata inifran
och ut. Eskilstuna har som mal att detaljplaneldgga och
uppféra 1 500 bostader per ar. Det far ses som minst
sagt ambitiost da nyproduktionen de senaste 10 aren
endast motsvarar drygt 300 bostéader per ar, dock med
en tydlig 6kning de senaste 5 aren (ca 450 bostéader per
ar). Vidare har de stigande kapitalkostnaderna och de
hoga bygg-/exploateringskostnaderna medfort att det
nu ar lag aktivitet pa projektmarknaden.

Det finns intressanta utvecklingsméjligheter i Eskilstu-
na, saval pa kort sikt som pa lang sikt. Utvecklingen av
den nya stadsdelen Munktellstaden i centrala Eskilstuna
har gatt in i nasta fas. Inom Etapp 2 uppférs nu ca 160
bostads- och hyresratter som vantas sta klara i slutet
av aret. Tvars Over Eskilstunaan planeras det for ca
620 nya bostader och kommersiell service inom ett
tidigare industriomrade. | Arby Norra planeras det for

ca 700 bostader, vard-/omsorgsboende samt offentlig/
kommersiell service. Frense Living har pabérjat ca 150
bostader inom forsta etappen.

Transaktionsaktiviteten i Eskilstuna ar traditionellt lag,
och avser i huvudsak mindre fastigheter med lokala
aktorer som kopare/séljare. Till intressanta noteringar
hor Bengt Wickséns forvarv av en centralt belagen
fastighet fran HSB. Fastigheten omfattar ca 1 300
kvadratmeter BOA och ca 1100 kvadratmeter LOA. Pris
motsvarande ca 19 000 kr/kvm och direktavkastningen
beddms till ca 4,75 %. | Eskilstunas A- och B-lagen har i
huvudsak noterats priser kring 15 000 - 24 000 kr/kvm.

En av de mer aktiva aktorerna i Eskilstuna ar K-Fastighe-
ter som i mars forvarvade en centralt belaget byggratt,
fastigheten Forvaltaren 2, for ca 85 hyresrattslagenheter.
Detaljplan vantas vinna laga kraft under 2024.

| Skiftinge har kommunen haft mark till forsaljning;
Domaren 5 med byggratt for flerbostadshus om ca
3 400 kvadratmeter BTA i 3 - 5 vaningar. Planerad
upplatelseform ar bostadsratt. Ledande anbud hade
en foreslagen kopeskilling om 5 mkr, motsvarande ca
1475 kr/kvm BTA, men kommunen har valt att avbryta
forsaljningsprocessen da inkomna anbud inte mot-
svarade prisforvantan.
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Kommersiella fastigheter

Arbetslosheten i Eskilstuna ar bland de hogsta i Sverige
(11,1 % i feb-23, att jamfora med 6,5 % for Sverige i stort).
Den hoga arbetslosheten har till stor del sin grund i
Eskilstunas tradition som industristad. Utvecklingen
under senare ar har emellertid varit positiv. En viktig del
av naringslivet som blir allt starkare &r lager/logistik, vil-
ket far ses som naturligt med hansyn till det strategiska
laget i Stockholmsregionen. Eskilstuna kommun arbetar
langsiktigt for att attrahera nya etableringar, som till
exempel med Eskilstuna Logistikpark. Inom Eskilstuna
Logistikpark finns ca 420 hektar detaljplanelagd mark
i anslutning till vag/jarnvag. | Svista finns ytterligare ca
80 hektar detaljplanelagd mark i anslutning till E20.

Det ar hog projektaktivitet, med flera planerade/pagaen-
de projekt samt nyligen fardigstalld nyproduktion, vilket
talar for att lager/logistik fortsatt kommer att bli allt
viktigare for Eskilstunas naringsliv framover.

Inom Eskilstuna Logistikpark etablerar Beijer ett central-
lager om 65 000 kvadratmeter med potentiell expansion
om ytterligare 27 000 kvadratmeter. | Svista har Nordsten
Development forvarvat en fastighet om ca 72 000 kva-
dratmeter fran Kilenkrysset. Inom fastigheten uppférs
ca 36 000 kvadratmeter logistik, ett spekulationsprojekt
motiverat av den starka marknaden och laga vakanserna
i regionen. Langsiktig agare ar Blackrock som avser
bygga upp ett nordisk logistikfastighetsbestand.
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Vasteras

sekholm

Att Blackrock foljer sin strategi ar tydligt da bolaget i
feb-23 forvarvade ett projekt i Eskilstuna Logistikpark
omfattande ca 21 000 kvadratmeter (och ett projekt i
Vaggeryd om ca 27 000 kvadratmeter).

Inom logistiksegmentet har LogiDev - som utgor
Scandinavian Property Groups satsning inom logistik/
industri - forvarvat fastigheten Litografen 8. Fastigheten
omfattar ca 27 000 kvadratmeter samt outnyttjad bygg-
ratt om ca 16 000 kvadratmeter BTA. Saljare var Savana
som har moderniserat fastigheten.

Transaktions- och projektaktiviteten pa den kommersi-
ella fastighetsmarknaden ar relativt lag, med i huvudsak
lokala kopare/saljare vilket medfor relativt stabila
direktavkastningskrav. Osakerheten pa investerings-/
lokalhyresmarknaden, och framfér allt stigande kapital-
kostnader, har medfort stigande direktavkastningskrav
under 2022/2023. Marknaden vantas vara fortsatt svag
under 2023/2024, med risk for fortsatt stigande direkt-
avkastningskrav.

Till en av senare ars stora transaktioner hor Fortifika-
tionsverkets forvarv av kontorsfastigheten Vapnet 1 fran
Stenvalvet (samt Vapnet 2 som utgors av parkering) till
ett underliggande fastighetsvarde om 265 mkr.
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Eskilstuna

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2013 2023 perioden, % forandring, %
Folkméngd, antal 99700 107 900* 8 09
Medelpris smahus, tkr 1900 3400 84 6,3
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 11400 25100 121 8,3
Medelinkomst, tkr 250 310** 23 2,6
Omsattning per capita, tkr 380 570* 50 4,6
Arbetsl6shet, %-enheter 14,2 11,9* -2,3 -
Laneskuld, kr/capita 63 900 113 700** 78 75
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1100 1380 25 2,3
* Avser 2022 ars siffror

** Avser 2021 ars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2022 2021 2020 2019
Index 23 28 24 26
Placering 24 23 23 23

\\\\
N
A

Marknadsdata

Kontor

A-lage

B-lage
C-lage

Butiker
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1350-2 000
1100-1700
950-1200

Hyra, kr/kvm
1200-2 500
1000-1750

700-1 000

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

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2023

Hyra, kr/kvm
650-1 000
550-825
525-725

Hyra, kr/kvm
1275-1675
1250-1600
1125-1535

For definitioner, se s. 123
Direktavkastning, %
6,25-7,25
6.75-8,25
7,25-8,75

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

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning
som stalls pa nyproduktion. Dessa krav ar beroende av typ av
byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for
byggnaden om den skulle uppforts i dag.
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Energieffektiviseringsatgarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebara att byggnaden far en battre energi-
prestanda (EP) och saledes en battre energiklass.

30

20

Vad energiklasserna star for

A = EP ar < 50% av nybyggnadskravet

B = EP ar > 50% - < 75% av nybyggnadskravet

C = EP ar>75% - <100% av nybyggnadskravet
D = EP ar >100% - < 135% av nybyggnadskravet
E = EP ar > 135% - < 180% av nybyggnadskravet
F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
G = EP &r > 235% av nybyggnadskravet

10

> |01%

B C D E F G

B Eskilstuna 2022
[ Sverige 2023

[ Eskilstuna 2023

Kalla: Energideklarationsregistret
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Svefa. Hela Sveriges ledande
fastighetsradgivare.

Fakta

Antal anstéllda
Drygt 250

Omsittning
400 MSEK

Kvalitet och miljo
Certifierade enligt ISO 9 001 och 14 001

Koncernledning

Mikael Lundstrom VD

Ylva Melhus (073(0)

Helene Jarte HR

Helena Dalhamn Sambhallsbyggnad & Fastighetsutveckling
Paul Nord Skog & Lantbruk

Jan Tarnell Vardering & Analys

Rikard Wilén Strategiskt affarsstod & Hyresgastradgivning
Sara Jacobsson Forvaltningsradgivning

Stefan Timan Transaktioner



Svensk Fastighetsmarknad

2023 121

Om Svefa

Svefa erbjuder spetskompetens och kvalificerad radgivning inom
fastighetssektorn som tillfor vara kunder ett tydligt varde. Vart kund-
|6fte ar "Kompetens som far varden att vaxa” och genom bredden i
var verksamhet har vi forstaelse for vara kunders samlade behov.

Oavsett om din verksamhet finns inom det privata eller offentliga, pa bebyggda eller obe-
byggda fastigheter eller skogsfastigheter kan vi med marknadens bredaste spetskompetens
gora den mer framgangsrik. Vara konsulter ses som seriésa, palitliga och kunniga. Vara
kunder overlater med tillforsikt sina problem och utmaningar at oss, eftersom de vet att vi
inte tar nagra genvagar. Vi ar inte som andra, och det ar en stor forklaring till var framgang.

Vi har kontor fran Malmo i soder till Lulea i norr som star i standig kontakt med
varandra och med fastighetsmarknaden i respektive region. Den lokala narvaron
har utvecklats till en av vara storsta konkurrensfordelar. Tillsammans bestar Svefa-
koncernen av éver 250 medarbetare och omsatter arligen 400 MSEK vilket gor oss till en
av de storsta oberoende fastighetsradgivarna i landet.

Strategisk radgivning

Med narvaro pa fastighetsmarknaden i hela Sverige, var samlade kompetens och mark-
nadens basta databaser kan vi erbjuda kvalificerad strategisk radgivning och heltackande
analyser som visar nya hallbara affarsmajligheter och blir beslutsunderlag i din verksamhet.
Hur ser strategin ut for ditt fastighetsinnehav? Vilka mojligheter kan skapas utifran dina
fastighetstillgangar? Vilka marknader ska du satsa pa? Bor fastighetsinnehavet forandras?
Ar din férvaltning och organisation effektiv? Gar ni i salj- eller kdptankar? Var kvalificerade
strategiska radgivning riktar sig till hdgsta ledning och har sin narvaro i hela landet, for vi
forstar vikten av att se de lokala férutsattningarna men med nationell erfarenhet.

Fastighetsvardering

Viar landets ledande varderingsforetag och har fler an 60 fastighetsvarderare som varderar
alla typer av objekt och fastighetsportféljer. 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
basta geografiska tackning och databaser som star fria fran partsintressen har vi en om-
fattande overblick av den svenska fastighetsmarknaden.

Samhallsbyggnad & Fastighetsutveckling

Vi tar strategisk och héallbar stadsutveckling fran idé och vision genom detaljplan till afférs-
plan och genomférande. Vi finns med som strategiska radgivare och projektledare for bade
privata och kommunala aktérer genom hela planerings och genomférandeskedet. Vi har
lang erfarenhet av hela stadsutvecklingsprocessen och av att arbeta med férankring och
dialog med berdrda parter. Vi arbetar tillsammans med myndigheter, kommuner, privata ex-
ploatérer och fastighetséagare vilket ger oss forstaelse for samtliga intressenters perspektiv.
Det gor att vi kan erbjuda en effektiv och kvalitetssakrad process for alla inblandade parter.
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Om Svensk Fastighetsmarknad

Svensk Fastighetsmarknad innehaller analys och data fran
24 delmarknader i Sverige och avser bedomda nivaer i april 2023.

Kriterierna for indelning av olika delmarknader har gjorts utifran omradets direktavkast-
ningskrav och hyresnivaer, det vill siga en bedémning av omradets attraktivitet pa fastig-
hetsmarknaden. Inom samma kommun kan flera delmarknader férekomma med samma
lagesbedomning och med samma eller nagot 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 saga
inte de allra lagsta noteringarna. P4 samma satt speglar maxnivan ett genomsnitt av de
hogre noteringarna.

Tabellerna innehaller marknadsinformation om bostader, butiker, kontor och industri. For
bostader géller att bostadsfastigheten definieras som en fastighet med typkod 320 samt
321 dér lokalytan understiger 30 % av totalytan. For bostader avses nivaer for byggnader
med véardear fran 1990 till och med 2008 eller med motsvarande standard. En bostads-
lagenhet definieras som en lagenhet pa 3 rum och kék om ca 75-80 kvadratmeter med
normal standard for aldersklassen.

Butiks- och kontorsfastigheter definieras som fastigheter med typkod 325. En butikslokal
definieras som en affarslokal om ca 200 kvadratmeter beldgen i gatuplan dar butiksarean
utgor ca 75 % 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
yteffektivitet 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 uppférd under de senaste 15 aren. Takhojd ar
ca 4,0-4,5 meter. For industrifastigheter géller att i arean ingar, férutom produktions- eller
lagerlokaler, aven tillborliga kontors- och personalutrymmen.

Angivna bruksvardes-/marknadsmassiga hyresnivaer for respektive fastighetstyp pa orten
avser varmhyra for bostader, butiker och kontor samt kallhyra fér industrier. Lokalhyrorna
bygger pa "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 aktorer 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 bedomningar och nyckeltal. Varje grupp av underliggande parametrarna ger
2,5-7,5 poang med ett hogsta mgjligt totalt utfall om 100 poang. Svefa Fastighetsindex
hallbarhetsanpassades 2022 vilket innebér att indexet fick ett kat fokus pa sociala- och
miljomaéssiga faktorer. De nya hallbarhetsparametrarna utgor 12,5 % av indexet och vager
in faktorer som kriminalitet och fastighetsbestandens energiprestanda.
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Sveriges ledande fastighets-
varderare och analytiker

Svefa ar landets ledande varderingsforetag med fler an 60 fastighets-
varderare som varderar alla typer av objekt och fastighetsportfoljer.
Med kontor fran Malma i syd till Lulea i norr har vi en lokal narvaro,
kunskap och erfarenhet fran respektive region som ar unik.

Vi levererar fastighetsvarderingar till landets ledande fastighetsbolag, banker, kommuner
och myndigheter och kan pa kort tid satta samman rikstackande projektorganisationer for
vardering av kommersiella fastigheter, infor kop- och saljprocesser, bokslut, kreditgivning,
overlatelser, tvister, med mera.

Vara analyser bygger pa gedigen kompetens om lokala marknader och kvalificerad data-
insamling. Vi utgar ifran vara egenutvecklade fastighetsinformationssystem som inte bara
vi, utan ocksa de flesta stora affarsbanker i Sverige, anvander. Vart kontorsnat gor att vi
star i standig kontakt med fastighetsmarknaden i hela landet och kan erbjuda kvalitativa
narproducerade varderingar.

Vi utfér varderingar av samtliga fastighetstyper i hela landet. Vidare ar vi specialiserade pa
ramarks- och byggrattsvarderingar samt rattsekonomiska varderingar.

Vara analytiker erbjuder allt fran marknadsanalyser i tidiga skeden till strategiska analyser
av fastighetsportféljer infor affarskritiska beslut.

Tillsammans har vi stor erfarenhet av att pa kort tid sdtta samman projektorganisationer for
olika typer av komplexa fastighetsutredningar med gedigen erfarenhet av, och specialist-
kompetenser for, tidiga skeden samt strategisk planering och utveckling av savél privata
som offentliga och allmannyttiga fastighetsinnehav. Var analys och radgivning skraddarsys
for att mota kundens specifika utmaningar och behov.
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Vi finns pa plats lokalt
over hela Sverige o

Svefa erbjuder spetskompetens och kvalificerad radgivning inom vérdering & analys, hyresgastradgivning, samhéllsbyggnad &
fastighetsutveckling, strategisk & operativ forvaltningsradgivning, strategiskt affarsstod samt transaktionsradgivning. Tillsammans
ar vi over 250 medarbetare fordelade pa kontor fran Malma i séder till Lulea i norr. Svefa omsatter arligen 400 MSEK. Bland vara
uppdragsgivare finns allt fran stora fastighets- och energibolag, investerare, byggbolag, banker, myndigheter och kommuner till
mindre lokala fastighetsaktorer som alla uppskattar var kombination av fastighetskompetens och affarsintelligens.

Svefa huvudkontor

Telefon: 010-603 86 00

E-post: info@svefa.se

Adress: Master Samuelsgatan 60,

Box 3316, 103 66 Stockholm Har hittar du vara
svefa.se kontaktuppgifter






