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Varmt valkommen till
Svensk Fastighetsmarknad 2022

Pandemin ar "6ver” men nu syns nya, morka moln pa himlen. Krig, energi- och branslepriser
pa rekordnivaer, stigande inflation och rantor ger kraftigt dkande byggkostnader och
fortsatt osakerhet

De senaste aren har, trots osakerhet och tal om att “toppen ar nadd”, fastigheter fortsatt att leverera rekordavkastning
och transaktionsmarknaden har presterat pa en hog niva. Men nu verkar det som om trenden har vant. Inflationen har
tagit fart och den svenska Riksbanken har bade hojt styrrantan och aviserat att fler hojningar ar att vanta.

Att vi kommer att fa se hogre inflations- och rantenivaer an vad vi vant oss med de senaste 10-12 aren verkar vara ett
faktum. Det ger inte minst den amerikanska centralbankens rantehdjning en fingervisning om. De stigande kostnaderna
och rantelaget innebér att marknadslaget bade ser osédkert ut och 4r utmanande for investerare.

Svefa har producerat rapporten Svensk Fastighetsmarknad sedan 2009 och arets rapport visar tydligt var nagonstans
i Sverige investerarintresset ar som storst och vilken delmarknad som har de storsta utmaningarna. Rapporten ar nog
den mest intressanta hittills givet de olika marknadsférutsattningar 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 miljomaéssighallbarhet.

Utvecklingen och inkluderingen av hallbarhetsperspektivet i Svefas Fastighetsindex &r naturligt. Dels darfor att
hallbarhet ar ett av Svefas kirnomraden. Dels for att hallbarhet i fastighetsaffarer inte handlar om image eller varumarke
utan det ar en fraga om att dverleva affarsmassigt. Féretagens héallbarhetsarbete gar fran ett rent miljdperspektiv till att
aven handla om social och ekonomisk hallbarhet. Svefas Fastighetsindex inkluderar dessa parametrar for att fortsatta
vara relevant.

| den har utgévan av Svensk Fastighetsmarknad belyser vi bade affarsmojligheter samt risker och utmaningar.
Rapporten ger er som lasare en unik inblick i 24 delmarknader och delar med oss av vara insikter om dessa.

Svefa har, sedan vi grundades for 25 ar sedan, levt i granssnittet mellan det privata och offentliga. Vi ar en aktiv radgivare
i samtliga fastighetssegment men speciellt fokuserade pa samhallsfastigheter, bostader, utvecklingsfastigheter och
byggratter. Vi har hela Sverige som var marknad och den i séarklass storsta kundgruppen for Svefa ar landets kommuner.
Svensk Fastighetsmarknad ar sannolikt den bredaste sammanstéllningen av den svenska fastighetsmarknaden
som erbjuds publikt. Vi presenterar fakta om hyresnivaer, direktavkastning med mera. Vi kan géra 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 faktaspickad sammanstélining till ert forfogande. Trevlig lasning och tveka inte att hora
av er till nagot av vara kontor for vidare radgivning.

YO A

Mikael Lundstrom
VD Svefa
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Svefa Fastighetsindex 2022

Placering Varen 2022

Kommun 2022 2021 2020 2019 2018
1 Stockholm 76 86 86 87 88
2 Goteborg 66 72 VAl VAl 70
3 Uppsala 61 59 62 63 68
4 Umea A 60 51 54 54 58
5 Joénkdping 58 56 54 54 54
6 Karlstad v 57 56 53 49 47
6 Lund v 57 56 57 58 61
8 Linkdping 54 54 56 56 54
8 Vasteras A 54 53 52 51 49
10 Malmé v 52 59 55 58 59
10 Varberg A 52 49 - - -
12 Vaxjo A 51 48 49 47 48
13 Helsingborg V¥ 48 52 51 54 54
13 Orebro v 48 49 53 53 53
15 Halmstad 46 44 47 40 43
16 Norrkoping 45 43 46 42 41
16 Luled A 45 41 45 49 51
18 Boras 4 38 38 40 35
18 Skellefted A 41 33 - - -
18 Ostersund A 4 34 38 38 39
21 Sundsvall v 40 38 39 41 42
22 Gavle ® 37 32 34 33 31
23 Karlskrona A o 3 21 - - -
24 Eskilstuna v o 23 28 24 26 26
AV Pilarnas riktning visar placerings- © Prickarnas farger redovisar huror-  *Svefa Fastighetsindex hallbarhets-
forandringen sedan forra utgavan av  tenstarsigiforhallande till genomsnittet.  anpassades 2022, med 6kad vikt pa
Svensk Fastighetsmarknad. Gron prick indikerar ett battre varde &n  sociala och miljomassiga faktorer. De

genomsnittet, gul prick ett varde i niva  nya héallbarhetsparametrarana utgor

med genomsnittet och réd prick visar ett 20 % av index och vager in faktorer som

samre varde 4n genomsnittet. kriminalitet och fastighetsbestandets
energiprestanda.
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Stockholmsregionen

Kommun Svefa Fastighetsindex
1 Stockholm 76
2 Solna 75
3 Taby 71
4 Sundbyberg 68
5 Nacka 67
6 Sollentuna 63
6 Jarfalla 58
8 Danderyd 56
9 Huddinge 52
10 Lidingd 51
11 Osterdker 50
12 Upplands Vasby 49
13  Varmdo 48
14 Vallentuna 46
15 Tyreso 45
15 Salem 45
17 Haninge 44
18 Upplands-Bro 44
19 Vaxholm 43
19 Ekero 42
21 Sodertalje [ 37
22 Botkyrka [ 31
23 Nynashamn ® 29

Goteborgsregionen

Kommun Svefa Fastighetsindex
1 Goteborg 66
2 Modlndal 64
3 Kungalv 52
4  Harryda 51
5 Kungsbacka 45
5 Lerum 43
7 Ale 40
8 Partille (] 38
9 Bollebygd [ ] 32
10  Ockerd ® 29

Malmaoregionen

Kommun Svefa Fastighetsindex
1 Malmo 52
2 Vellinge 49
3 Lomma 40
4  Staffanstorp ® 39
5 Burlov [ 38
6 Svedala [ 37

Poangsattningen for kommunerna i Storstads-
indexet ar satt utifran det antal podng 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

Under 2021 noterades en tydlig aterhamning i svensk ekonomi, understodd av finans- och
penningpolitiska stimulanser och en utfasning av coronarestriktionerna. BNP for 2021
uppgick till +4,7 %, vilket kan jamforas med -3,2 % under 2020.

Den starka utvecklingen vantas mattas av under 2022,
vilket ockséd BNP fran Q1 indikerar (-0,4 % jamfort med
Q4). Enligt Riksbankens prognos i april vantas BNP for
2022 som helhet landa pa +2,8 %, och mot slutet av aret
véntas Sverige ga in i en svag hogkonjunktur.

Den ryska invasionen av Ukraina har dock medfort stor
geopolitisk osadkerhet som kan fa langtgaende konse-
kvenser for den ekonomiska utvecklingen. Osakerheten
ar stor, och det kan noteras att Regeringen i varbudgeten
avsatt 2,8 mdkr till att starka militar-/civilforsvaret
samt 12,6 mdkr i stod till Ukraina (inklusive flyktingmot-
tagande, som enligt Migrationsverkets huvudscenario
vantas uppga till 80 000 personer under 2022, med ett
"worst-case” om 200 000 personer).

Vidare kvarstar viss osakerhet kring de langsiktiga konse-
kvenserna av coronapandemin (och kortsiktigt med risk
for 6kad smittspridning och aterinférda restriktioner).

Inflationen har Okat starkt med en uppgang om
6,4 % sett till de senaste 12 manaderna (KPIF, april-22),
framfor allt pa grund av stigande priser pa el, drivmedel
och livsmedel. Det ar den hdgsta noteringen pa over
30 ar (dec-91).

Riksbanken - som tidigare tillampat en mycket expansiv
penningpolitik fér att na inflationsméalet om 2,0 % -
beslutade i april att hoja reporantan med 25 punkter till
0,25 % i syfte att motverka att den nu héga inflationen
blir langvarig. Ytterligare tva eller tre hojningar ar att
vanta under 2022. Till 2024 - 2025 véantas inflationen
stabiliseras kring 2,0 %, med en repordntaom 1,5 - 2,0 %.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, dven
om den hbga befolkningstillvaxten avtagit. En utmaning
ar den aldrande befolkningen (antalet 85+ vantas dka
med ca 55 % till 2031). Befolkningen inom den "yrkes-
aktiva” kategorin 20-64 ar vantas endast 6ka med ca 3 %

vilket medfor att den redan héga forsorjningskvoten
(andelen personer i "icke-arbetsfor” alder) 6kar.

Stora krav stélls pa utbyggnad av vard/skola/omsorg.
De offentliga finanserna ar starka, men beaktat det
stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det
sannolikt krdvas en atstramning av de offentliga utgifterna
och finanspolitiken framover.

Efter att coronarestriktionerna lattats har efterfragan pa
arbetskraft 6kat, och arbetslosheten &r nu nere pa motsva-
rande niva som innan coronapandemin. Arbetslosheten
for 2022 och 2023 vantas uppga till 71 % respektive
6,8 % (att jamfora med 7,9 % under 2021). Aterhamt-
ningen ar emellertid oséker, och arbetsmarknaden - och
svensk ekonomi i stort - &r kanslig for negativa signaler.

Coronapandemin har paskyndat naringslivets struktur-
omvandling, och det svenska naringslivet blir alltmer
kunskapsintensivt. Inom flera yrken ar det brist pa
utbildad/kompetent arbetskraft vilket riskerar att halla
tillbaka den positiva utvecklingen. Utan erforderlig
kompetens finns det risk for att investeringar skjuts pa
framtiden, som till exempel nédvandiga "grona inves-
teringar” for att mojliggéra omstallningen till ett mer
klimat-/miljoanpassat naringsliv (och samhalle i stort).
Inom vard/skola/omsorg 6kar behovet av arbetskraft pa
grund av den demografiska utvecklingen, men dven har
ar tillgangen till utbildad arbetskraft begransad.

Langtidsarbetslésheten ar fortsatt hdg, en negativ trend
som Okat under coronapandemin och som riskerar att
bita sig fast (antalet arbetslésa >24 manader narmar
sig 100 000 personer). For att skapa forutsattningar
for att langtidsarbetslésa ska kunna komma tillbaka
till arbetsmarknaden kravs insatser med fokus pa
kompentensutveckling. Just utbildning &r en av de stora
utmaningarna, och den viktigaste faktorn till en varaktig
etablering pa arbetsmarknaden. Detta sarskilt med
hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.
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Om fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv
utveckling med sjunkande avkastningskrav och stigande
priserinom flertalet segment och geografiska delmarknader.

Investeringsmarknaden tog en kort, coronarelaterad “paus”
under varen 2020, men utveckling under 2020 och 2021
var i praktiken opaverkad av lagkonjunkturen.

Transaktionsaktiviteten under 2021 var exceptionellt
stark, med en investeringsvolym om ca 287 mdkr
(>10 mkr). Detta kan jamforas med 2019 och 2020 med
nivaer kring 190 mdkr, vilket da utgjorde en historiskt hog
transaktionsaktivitet. Aven oaktat Akelius/Heimstaden
(ca 37 mdkr i Sverige) noterades 2021 ett nytt rekord pa
den svenska fastighetsmarknaden.

Vidare noterades en hdg aktivitet pa borsen med ett
antal intressanta strukturaffarer; som Castellums
bud pa Kungsleden, Corems uppkop av Klévern och
SBB:s forvarv av Offentliga Hus. Om dessa inkluderas
uppgick den totala transaktionsvolymen for 2021 till
ca 400 mdkr.

2022 har noterat en stark indelning pa investerings-
marknaden med en transaktionsvolym i Q1 om ca 57 mdkr
(+32 % jamfort med Q1 2021). Sarskilt kommersiella

fastigheter har noterat en tydlig 6kning, saval vad galler
investeringsvolym som antal transaktioner.

Kopare har i huvudsak varit svenska investerare, varav
en stor andel institutionellt kapital. Det finns ett tydligt
investeringsintresse fran utlandskt kapital, men med
ett mer "snavt” investeringsfokus (storstadsmarknader,
nischade portfoljer). Det kravs vanligen en betydande
investeringsvolym for att motivera utlandska aktorer att ta
stegetin paen ny marknad, vilket ocksa talar for indirekta
fastighetsinvesteringar.

Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgor stabila
tillgangar med ett starkt investeringsintresse, och mark-
naden beddéms som fortsatt stark under 2022.

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgor intres-
santa investeringar, sarskilt med hyresgéast fran offentlig
sektor. Det finns en oséakerhet kring lokalhyresmarknadens
langsiktiga utveckling “post-corona” som till viss del dven
paverkar investeringsmarknaden. Digitalisering, hem-/
distansarbete och fokus pa flexibla lokaler/hyresavtal
vantas medféra minskad lokalefterfragan.

Till foljd av e-handelns tillvéaxt, nagot som onekligen "hjélpts”
av corona, samt attraktiva triple-net-avtal med stabilt
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kassaflode till 1ag risk finns ett stort investeringsintresse
for logistikfastigheter (saval forvarv som nyproduktion).

Till de segment som noterar ett relativt lagt intresse
pa investeringsmarknaden hor "upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d.
Under 2021/2022 har det emellertid noterats ett antal
transaktioner som majligen indikerar att investerarna ater
ser handelsfastigheter och kvalitativa hotell som intressanta
investeringsobjekt.

De "fysiska” klimatriskerna har stort fokus, vilket ocksa
véntas paverka investerings-/fastighetsmarknaden i allt
hogre utstrackning (sarskilt vid nyproduktion). Klimatrelate-
rade risker medfor finansiella risker, vilket i sin tur paverkar
forutsattningarna - och kostnaderna - pa forsakrings-/
kreditmarknaderna. Det kan fa stora konsekvenser for
"kapitalintensiva” tillgangar som fastigheter.

Kreditmarknaden har fortsatt att forsvagas under mars/
april, vilket kan exemplifieras av den 10-ariga stats-
obligationsrantan som oOkat kraftigt (+ ca 1,2 %-enheter
sedan krigsutbrottet i Ukraina t.o.m. 12 maj 2022), och
aven pa obligationsmarknaden har noterats forsamrade
upplaningsvillkor. Da pris pa lanat kapital stiger forsamras
avkastningen pa eget kapital, och om stigande kapitalkost-

B Lokaler
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nader kombineras med svarigheter att erhéalla finansiering
kan det fa stor paverkan péa investeringsmarknaden.
Fastighetsmarknadens aktorer har emellertid till viss
del tagit hojd for stigande rantor och det bedéms finnas
en viss "buffert” innan 6kade kapitalkostnader medfor
stigande direktavkastningskrav.

Det ar fortsatt god efterfragan pa mark/byggratter och
projektfastigheter (forutsatt bostadsbyggnation), men
det finns en osékerhet kring prisutvecklingen pa privat-
bostadsmarknaden (stigande rantor, svag aktiemarknad)
och hur detta paverkar de ekonomiska férutsattningarna
for kommande projekt.

Den stora risken pa projektmarknaden utgors emellertid
av stigande byggkostnader, sarskilt da utvecklingen pa
privatbostadsmarknaden medfor att det sannolikt blir svart
att "kompensera” detta genom hégre pris/hyra ut mot
kund. De langsiktiga konsekvenserna ar osakra, men redan
idag noteras att planerade projekt skjuts pa framtiden.
Att det statliga investeringsstddet for hyresbostader
avskaffats vantas medfora minskad projektaktivitet och
ett minskat intresse for bostadsbyggréatter inom ménga
lokala delmarknader.
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Hallbar stadsutveckling
med ett kommunalt perspektiv

De uppsatta malen i Agenda 2030 innebar att kommuner, exploatérer och byggaktorer
behover utveckla sin styrning av samhallsutvecklingsprojekt for att kunna leva upp till
hallbar stadsutveckling. | arets version av Svensk Fastighetsmarknad kommer vi att
speciellt belysa tva aktuella omraden dar Svefa ar aktiva och som aven i hog grad paverkar
den svenska fastighetsmarknaden bade nu och imorgon.

Svefa har definierat hur vi arbetar med hallbarhet i var
verksamhet. Som grund for arbetet ligger var vision,
affarsidé samt varumarkeslofte. Malgrupperna for vart
hallbarhetsarbete omfattar vara kunder, medarbetare,
agare, leverantorer och dvriga intressenter samt sam-
héallet dar vi verkar. Utgangspunkten tar vi i FN:s globala
principer (Global Compact).

Svefas breda verksamhet beror de flesta av hallbarhets-
malen, men huvudfokus ar dar vi direkt kan vara med
och bidra eller paverka: Hallbara stader och samhallen,
Bekdampa klimatforandringarna och Jamstéalldhet. De
anvands som en ledstjarna for att driva héallbarhets-
arbetet framat inom Svefa.

Omrade 1

Utan hallbara markanvisningar blir kommunernas
ambition bara visioner!

Ca 70 % av Sveriges kommuner och regioner anvander
Agenda 2030 i sitt arbete. Anda har madnga kommuner
riktlinjer som saknar hallbarhetsperspektivet. Enligt en
rapport fran PwC om kommunal héllbarhetsstyrning sa
har endast en femtedel av kommunerna pa ett tydligt
satt kopplat ihop hallbarhetsstyrningen och kommu-
nens mal med ett eller flera mal i Agenda 2030. Kom-
munerna behdéver implementera hallbarhet i styrning
av sina samhallsutvecklingsprojekt. Vad kravs for att vi
ska lyckas skapa langsiktigt hallbara samhallen? Hur
kan kommuner redan i ett mycket tidigt skede skapa
forutsattningar och tydlighet for exploatérer?

Omrade 2

Fran Parkeringshus till Mobilitetshus - Kan det l6sa
stadernas ytbrist?

En av de allra storsta utmaningarna for att skapa hallbara
och fungerande samhallen ar fragan om transporter.
Allt fler kommuner har insett att marken ar for vardefull
for att upplata till parkering. Tillganglig mark &r en av
stadens stora bristvaror och att tillgangen till mark
paverkas av antalet bilar i staden och hur de férvaras ar
ett faktum.
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Utan hallbara markanvisningar blir
kommunernas ambition bara visioner!

Bygg- och fastighetsbranschen star idag for ca 20 % av utslapp av vaxthusgaserna.
Dessutom far nya byggnader och nya omraden paverkan pa andra hallbarhetsomraden
som sociala och ekonomiska strukturer i samhallet.

FN har antagit 17 globala utvecklingsmal, Agenda
2030, som syftar till att uppna en socialt, miljoméassigt
och ekonomiskt hallbar varld till ar 2030. Kommunerna
och regionerna har en central roll i Sveriges bidrag till
genomforandet av de globala malen da flera av kom-
munernas och regionernas grunduppdrag ar direkt eller
indirekt kopplade till delmal i Agenda 2030, till exempel
skola, vard och samhallsplanering.

Flertalet kommuner har hallbarhetsambitioner som
framgar i kommunernas mal och budgetar men i manga
fall saknas mer specifika hallbarhetsmal i syfte att
uppna en hallbar stadsutveckling och minska den totala
miljépaverkan av bygg- och fastighetsbranschen.

Den gréna traden

Ca 70 % av Sveriges kommuner och regioner anvander
Agenda 2030 i sitt arbete. Enligt en rapport fran PwC
om kommunal hallbarhetsstyrning har endast en femte-
del av kommunerna pa ett tydligt satt kopplat ihop
hallbarhetsstyrningen och kommunens mal med ett
eller flera mal i Agenda 2030. Kommunerna behdver
implementera hallbarhet i styrning av sina samhalls-
utvecklingsprojekt.

Ar 2020 hade 88 % av landets kommuner antagit rikt-
linjer fér markanvisning. Manga kommuner har riktlinjer
som saknar hallbarhetsperspektivet.

For att kunna leva upp till sina hallbarhetsambitioner
behover darfor manga kommuner hitta en metod for
att uppratta, implementera och sakerhetsstalla en
hallbarhetsstrategi i samhallsutvecklingsprojekten till-
sammans med deltagande byggherrar.

Hallbara markanvisningar
Ett satt att hantera hallbara mal &ar att gora det i ett
tidigt skede i utvecklingsprocessen, redan i riktlinjerna
for markanvisningar. Exempel pa hallbarhetskriterier
som kan anvandas vid markanvisningar ar:
Hallbar energianvandning (Mal 7)
- Begransad klimatpaverkan i byggnadens
anvandningsskede
« Social hallbarhet (Mal 10)
- Okad samvaro, trygghet, tillgénglighet och integration
Hallbara stader och samhallen (Mal 11)
- Gora stader och bosattningar inkluderande, sakra,
motstandskraftiga och hallbara
Bekampa klimatforandringar (Mal 13)
- Begransad klimatpaverkan i byggnadens
produktskede och slutskede

Vad g6r vi pa Svefa?

Svefa erbjuder hjalp med att upprétta alternativt uppdatera
riktlinjerna for markanvisning generellt eller for enskilda
markanvisningar med fokus pa hallbarhet. Riktlinjerna tar
avstamp i Agenda 2030 och de globala malen for hallbar
utveckling. Hallbarhetskraven bilaggs markanvisnings-
avtal och dverenskommelse om exploatering.

Ett exempel pa metod ar att riktlinjerna bestar av en
checklista inom olika teman som beaktar de tre hall-
barhetsdimensionerna: social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet. Checklistan innehaller hallbarhetskrav utifran
kommunens styrande hallbarhetsdokument, planer,
visioner och mal. Ur denna kan exploatoren valja ett
av kommunen bestamt antal hallbarhetspunkter som
projektet ska uppfylla for att nivan pa hallbarhetskraven
ska kunna anpassas efter de specifika forutsattningar
som rader i respektive exploateringsomrade. Checklistan
innehaller aven en enkel uppfoljningsplan.
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Fran Parkeringshus till Mobilitetshus -
Kan det |6sa stadernas ytbrist?

Allt fler kommuner har insett att marken ar for vardefull for att upplata till parkering.
Mark ar en av stadens stora bristvaror och att tillgangen till mark paverkas av antalet bilar
i staden och hur de forvaras ar ett faktum. Genom att utveckla mobilitetshus minskar
antalet bilar i staden och reducerar behovet av parkering och mojliggor andra varden i

ett kvarter eller en stadsdel.

Mobilitetshus &r inte bara ett av de mest yteffektiva satten
att skapa yta for parkering, de mojliggor aven for att
eget bilagande ersatts med tillgang till andamalsenliga
transportmedel for stunden. Om mobilitetstjansterna
utformas ratt kan de minska bade behovet och antalet
skal till att 4ga egen bil. En privatagd bil star still ca
95 % av dygnets alla timmar.

Mobilitetshus kan variera i storlek och innehall

| langsiktig stadsplanering behdver vi beakta utvecklingen
av vara framtida transportval. Vad hander med bilen i
framtiden och i vilken omfattning kommer vi att 4ga den
och andra fordon? Mobilitet handlar om tillganglighet
och forflyttning av manniskor och varor. Genom att
erbjuda en kombination av plats, transportmedel och
service minskar behovet av langa och korta transporter
(last-mile) och darmed aven belastningen pa miljon.

Mobilitetshuset funktion ska underlatta for boende och
verksamma i naromradet. Ett mobilitetshus anpassas
efter platsens forutsattningar och omgivningens
behov. Genom tredimensionell fastighetsbildning och
valplanerad konstruktion kan innehallet varieras inom
byggnaden och over tid. Utéver parkering for bilar och
cyklar, kan de till exempel innehalla el-laddstationer,
delade fordon/cyklar, fordonsservice, leveransskap,
atervinningsstation, livsmedelsbutik, gym, kontor, for-
skola eller bostader.

Fran parkeringshus till mobilitetshus

Vi ser att synen pa parkering haller pa att férandrats
i landets kommuner. Vi har gatt fran ineffektiv mark-
parkering till parkeringskdp i gemensamma parkerings-
anldggningar och nu tar allt fler nasta steg och utvecklar

mobilitetskdp i mobilitetshus. Fran att parkering endast
tagit yta for forvaring av bilar pa stadens gator och i
parkeringshus, kan mobilitetshusen nu i stéllet skapa
utrymme for effektivare mark- och transportanvandning
i staden.

Det ar oftast ett parkeringsbolag som ar byggaktor i
processen. Beroende pa var mobilitetshuset placeras
kan det bli aktuellt med tredimensionell fastighets-
bildning. Nar aktorer till exempel fastighets- och
parkeringsbolag, involveras tidigt i planprocessen har
de mojlighet att bidra till en genomtankt och effektiv
I6sning av mobilitetshuset. Parkeringsbolagen forvaltar
och driver sedan anlaggningen. Har kan leverantorer av
olika mobilitets- och leveranslésningar kopplas in.

| de flesta fall 4gs marken for mobilitetshuset av en
offentlig aktor, vanligen en kommun eller ett kommunalt
bolag. Om en privat aktor ska driva mobilitetshuset bor
kommunen utreda en mgjlig vag fram for att fa in nya
aktorer, det kan bland annat handla om markanvisning
eller tomtratt.

Finansiering

En foérutsattning for parkeringsbolagen att fa finansie-
ring till mobilitetshusen ar forsaljning av parkeringskop.
Exploatérerna forbinder sig att inga parkeringskop
tidigt vilket innebér att exploatérerna koper in sig i ett
visst antal parkeringsplatser fran parkeringsbolaget.
Exploatérerna anlagger da inga bilparkeringsplatser
inom den egna fastigheten. Plats for cykelparkeringar i
varierade storlekar bor daremot finnas.



Mobilitetshus ar en langsiktig investering och ett verktyg
for kommunen att ta ett helhetsgrepp om parkerings-
fragan och hur den regleras inom ett omrade. Inves-
teringen och anlaggningen har normalt sett en lang
avskrivningstid och berédknas forst generera vinst pa
langre sikt. Kostnaden att implementera mobilitetsat-
garder som minskar behovet av egen bil ar inledningsvis
hoéga, men ska stallas mot att man far lagre drifts- och
underhallskostnader i framtiden eftersom man har farre
parkeringsplatser.

Tillgang och nyttjande

Placeringen av mobilitetshuset ar avgérande foér hur
mobilitetshuset kommer att nyttjas. Det ska ligga
strategiskt, dar rorelseflodet 4r som storst, sa att det ar
enkelt och tidseffektivt att nyttja mobilitetslosningarna.
Framfor allt ska det vara enklare att nyttja delade fordon
och hallbara fardmedel &n tillgangen till den privata
parkeringsplatsen. Under planprocessens tidigare skede
behover resenarsunderlag kartlaggas for att konstatera
om det finns tillracklig efterfragan for ett mobilitetshus.

Under planprocessen maste kommunen lyfta blicken
och se hur parkeringsmojligheterna ser ut runt
planomradet. Behover atgarder goras aven dar for att
mobilitetshuset ska fungera? Det vill sdga, finns det
ytor utanfor planomradet som kommer att féredras som
parkeringsytor istéllet for att anvdnda mobilitetshuset?
Behoverisafallytterligareparkeringsrestriktionerinforas?
Behover kollektivtrafiken utokas for att tillgodose
omradet med tillracklig service? Det kan ocksa vara
aktuellt att uppmuntra exploatdren att erbjuda hallbara
transportmedel pa kvartersmark, for att pa sa satt minska
behovet av parkeringskop.

Det kan i vissa fall vara lampligt med samnyttjande av
bilparkering i mobilitetshus. Samnyttjande ar framfor
allt lampligt mellan evenemangs- och dagparkering
eftersom parkeringsbehovet da uppstar vid olika tid-
punkter pa dygnet. Fér boendeparkering ar det mindre
effektivt eftersom de boende inte alltid parkerar om sin
bil under dagtid. For boendeparkering i mobilitetshus
kan sa kallad tillstandsparkering anvéndas, pa sa satt
kan man enklare fdlja upp nyttjandegraden. Detta
behover dock studeras fran fall till fall i en mobilitets-
och parkeringsutredning.

8 fragor att ta med sig i initierade arbetet

1. Vad ar syftet med att bygga ett mobilitetshus?

2. Finns underlag/den kritiska massan?
Finns efterfragan?

3. Vilka funktioner ska mobilitetshuset
innehalla?

4, Vilka ska anvanda mobilitetshuset?

5. Var inom omradet ska mobilitetshuset
lokaliseras?

6. Hur ska mobilitetshuset finansieras?
Av vem?

7. Hur ska dgandet av marken samt
byggnaden se ut?

8. Hur ska mobilitetserbjudandet se ut,
vilka behov finns?



Svensk Fastighetsmarknad 2022

Stockholm

18

Den okade osdkerheten i omvarlden, i kombination med den negativa utvecklingen
pa borsen, forvantningar om hogre rantor och svagare tillvaxt, har medfort att den
starka prisutvecklingen pa privatbostadsmarknaden har avmattats nagot under 2022.
Intresset for kvalitativa kontorsfastigheter har emellertid dkat, saval pa investerings- som
lokalhyresmarknaden. Hyresnivaerna ar nu tillbaka pa motsvarande nivaer som innan
coronapandemin, men det kvarstar viss osakerhet kring lokalefterfragan pa sikt.

Bostadsfastigheter

Under coronapandemin noterades inledningsvis fallande
bostadsrattspriser, men marknaden aterhamtade
sig snabbt. Nar det stod klar att manga tvingades till
hemarbete 6kade bostadens attraktivitet, med stigande
priser till foljd. Under 2021 6kade bostadsrattspriserna
i Storstockholm med ca 9 %, men under 2022 har det
noterats en viss avmattning av den starka prisutvecklingen.
Priserna pa smahusmarknaden har 6kat med ca 15 %,
aven detta till stor del pa grund av "corona-effekten”. Den
starka utvecklingen paverkas aven av den demografiska
utvecklingen, och av att marknadens preferenser inte
overensstammer med de bostader som uppforts under
de senaste aren. Prisutvecklingen vantas medféra en
6kande byggnation av sméahus i Stockholms mer peri-
fera delmarknader.

Projektaktiviteten ar hog, med stor konkurrens vid
kommunala markanvisningar, sarskilt i "stationsnara”
lagen. Allt fler markanvisningar stéller krav pa hallbarhet,
saval vad galler miljo som sociala faktorer, vilket medfor
att pris inte nodvandigtvis ar avgérande vid tilldelning
av byggratter.

De senaste prisnoteringarna indikerar att betalningsviljan
for mark/byggréatter och projektfastigheter "villkorat”
hyresratter nu vardemassigt ligger néara, eller till och
med Overstiger, betalningsviljan for bostadsratter inom
ett antal delmarknader i Stockholm.

Det finns ett fortsatt stort investeringsintresse for hyres-
rattsprojekt. En av de senaste noteringarna som visar pa
det ar NREP:s forvarv i mars av ett projekt i Bromsten av
Skanska. Képeskillingen motsvarande ca 63 600 kr/kvm,
med en bedomd direktavkastning om ca 3,2 %.

En bidragande faktor till det stora intresset for hyres-
bostader har varit det statliga investeringsstodet. Inom
Stockholms lan ar det framst projekt i Nynashamn,
Haninge, och Norrtélje som tagit del av stodet. Beslutet
att avskaffa investeringsstodet har medfort en 6kad
osdkerhet inom dessa marknader. Svefa bedomer att
planerad nyproduktion till viss del kommer att hammas
av det avskaffade investeringsstodet, och framfor allt av
den senaste tidens kraftigt 6kande byggkostnader.

Nagon riskaversion pa investeringsmarknaden pa grund
av stigande finansieringskostnader har annu inte noterats
i genomforda affarer, men det bedoms finnas en viss
"efterslapande” effekt som kan komma att paverka saval
direktavkastningskrav som efterfragan pa projektfastig-
heter och mark/byggrétter. Det finns emellertid ett stort
behov av nyproduktion for att mota befolkningstillvaxt, och
for att mota befintlig bostadsbrist, vilket talar for en fortsatt
hog projektaktivitet, aven pa en mer osidker marknad.
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Nar Covid-19 nu inte langre klassas som en samhalls-
farlig sjukdom aterstar att se hur féretagen kommer
att hantera kombinationen av hem-/distansarbete med
kontorsarbete. For manga fastighetsagaren har det varit
en stor utmaning att anpassa fastigheterna/lokalerna till
ett nytt satt att arbeta. Manga hyresgaster efterfragar
numera mer kvalitativa lokaler med fokus pa digital
teknik. Vidare efterfragas sociala ytor dd manga som
delvis arbetar pa distans nu ser arbetsplatsen mer som
en social métesplats. Aven intresset fér co-working har
Okat som ett resultat av det flexibla arbetssatt som tog
fart under coronapandemin, och det har noterats markant
hogre lokalhyror inom detta segment.

Det noteras ett stort investeringsintresse for kvalitativa
kontorsfastigheter, sarskilt stora objekt i kommunikations-
nara lagen. Ett exempel pa detta ar AMF:s forsaljning
av tre kontorsfastigheter pa Norrmalm. Underliggande
fastighetsvarde motsvarade ca 143 000 kr/kvm och di-
rektavkastningen, beaktat marknadsmassiga parametrar,
beddms till ca 3,35 %.

Efter en relativt svag utveckling under 2020 och 2021
har kontorshyresmarknaden stabiliserats. Om inte kon-
junkturen tydligt férsvagas, vilket inte bedoms sannolikt,
ar Svefas bedomning att kontorshyrorna kommer ha en
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Vasteras

stabil utveckling under 2022. Vakansnivaerna, som lag pa
historiskt laga nivaer fram till och med 2019, 6kade kraftig
under coronapandemin, men har darefter noterat en viss
aterhamtning. | centrala Stockholm bedéms vakans-/
hyresrisken idag ligga kring 5 %. Det ar forvisso lagre an
for 12 manader sedan, men fortfarande nagot hégre an en
langsiktigt marknadsmassig niva, vilket i huvudsak be-
doms vara orsakat av det fortsatt osakra konjunkturlaget.

Det 6kande hem-/distansarbetet har varit positivt for
kontorsmarknaden - och for bostadsmarknaden - i
Stockholms mer perifera delmarknader. Det finns ett stort
intresse for lokaler i utvecklingsomraden, sarskilt inom
delmarknader som Slakthusomradet, Sickla, med flera
dar kontor och service integreras med bostader.

E-handelns tillvaxt har varit stark under coronapandemin
vilket paskyndat en konvertering av fysiska butiker till
mer upplevelseorienterade verksamheter som restau-
ranger/caféer, pop-ups och utlamningsstallen med
provrum. Med sjunkande hyror och 6kande vakanser inom
butikssegmentet under 2022 vantas det finnas ett fortsatt
intresse for att konvertera "problemlokaler” for att mojlig-
gora nya verksamheter. Andrade konsumtionsménster
kan ocksa noteras i projektaktiviteten, med stort fokus pa
"konsumentnara” lokaler som integreras med bostader.
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 881200 978 800* 11 1,2
Medelpris smahus, tkr 4600 8 800 89 6.6
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 45700 83200 82 6,2
Medelinkomst, tkr 320 400** 27 3,0
Omesattning per capita, tkr 1320 1600* 21 2,2
Arbetsldshet, % 6,7 7,6* 0.8 -
Laneskuld, kr/capita 33500 82 800** 147 12,0
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 4300 7 540 75 58

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 ars siffror
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2022

2021 2020

2019 2018

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

86 86
1 1

87 88
1 1

Fér definitioner, se s. 117

Kontor
AVARIE: Te]
A-lage
B-lage
C-lage
Butiker
AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
5500-8 100
3500-7 200
2500-4 200
1250-3 000

Hyra, kr/kvm
2 250-17 500
1800-8 000
1500-4 800
1000-2 200

Direktavkastning, %
3,15-3,75
3,45-4,25
4,00-5,75
4,50-7,00

Direktavkastning, %
3,75-4,50
4,00-5,75
5,00-6,50
6,00-7,50

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

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

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

Hyra, kr/kvm
1000-1600
850-1200
750-1 050

Hyra, kr/kvm
1550-2 450
1350-2 350
1200-1900
1200-1575

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

Direktavkastning, %
0,90-2,75
0,90-2,75
2,00-3,00
3,00-3,75

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

40 byggnaden om den skulle uppforts i dag.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

[ Stockholm

[ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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| Goteborg kan noteras en stark utveckling inom naringsliv och arbetsmarknad samt
stora infrastrukturprojekt, vilket paverkar investeringsklimatet pa fastighetsmarknaden
positivt. Inom flera segment och delmarknader har noterats nya rekordnivaer vad galler
saval priser som direktavkastningskrav. Projektaktiviteten ar hog, sarskilt for kontor. Det
ar stor efterfragan pa nyproducerade kontor i attraktiva lagen, med stort fokus pa miljo/
hallbarhet. Detta har emellertid medfort 6kade vakanser i befintligt bestand.

Bostadsfastigheter

Med en pataglig bostadsbrist, positiv utveckling inom
naringsliv och arbetsmarknad samt stora infrastruktur-
projekt ar investeringsklimatet for bostadsfastigheter
fortsatt gynnsamt i Goteborg.

Trots ett starkt investeringsintresse har emellertid
transaktionsaktiviteten under det senaste aret varit
relativt 1ag, nagot som framst kan forklaras av ett litet
utbud (langsiktiga aktorer). Det kan noteras att direkt-
avkastningskraven inom olika delmarknader inte éar
lika differentierade som tidigare. Laga avkastningskrav
i Goteborgs centrala delar, tillsammans med ett litet
utbud, har medfort ett allt storre investeringsintresse i
mer sekundara lagen, vilket i sin tur har pressat avkast-
ningskraven nedat i kommunens B- och C-lagen.

Under 2021 och inledningen av 2022 har noterats en
stark privatbostadsmarknad med nya prisrekord, nagot
som ocksa medfort ett 6kande intresse for bostadsratts-
ombildningar, bade i och utanfér Géteborgs centrum.
En av de stora ombildningarna avser fastigheten
Olivedal 6:35 som utgdrs av ca 6 400 kvadratmeter
bostader och ca 1 500 kvadratmeter lokaler uppférda
under 60-talet (moderniserat 2015). Ombildningen
genomfordes under juni 2021 till ett underliggande
fastighetsvarde om 355 mkr, motsvarande ca 45 000
kr/kvm. Direktavkastningen, beaktat marknadsmassiga
parametrar, bedoms till ca 2,3 %. Den stora andelen

kommersiella lokaler medfér viss risk, vilket ocksa
reflekteras i den relativt hoga direktavkastningen.

Kommunagda Géteborgs stads bostadsaktiebolag har
under en tid sett dver majligheterna till bostadsratts-
ombildningar i stadens ytteromraden. | Tynnered, som
bedoms utgora ett svagt B-lage, har man genomfort
en ombildning avseende 58 lagenheter uppforda under
60-talet. Underliggande fastighetsvarde motsvarade
ca 19 700 kr/kvm med en direktavkastning, beaktat
marknadsmassiga parametrar, om ca 2,85 %.

Nyproduktionstakten har det senaste aret varit stark.
Under 2021 fardigstalldes narmare 5 200 bostader, vilket
ar ca 25 % fler an under 2020 och 2019. Vidare ska
noteras att det under 2021 uppforts fler hyresratter an
bostadsratter, vilket skiljer sig fran bade 2020 och 2019.

Det starka investeringsintresset for bostadsfastigheter
medfor naturligt en fortsatt mycket hog efterfragan pa
mark och byggratter, dar det under det senaste aret har
noterats markanvisningar-/forsaljningar av bostads-
byggrétter till lokala toppnivaer. | kvarteret "Fixfabriken”
noteras nu byggrattspriser som overstiger 20 000 kr/
kvm BTA (den senast markanvisningen genomfordes till
ett pris om 22 600 kr/kvm BTA). Detta kan jamforas
med drygt 15 000 kr/kvm BTA for en jamférbar mark-
anvisning under 2019.
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Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastig-
hetsmarknaden har 6kat under det senaste aret. Detta
efter ett svagt 2020, till viss del knutet till en coronarela-
terad osdkerhet, men framst pa grund av ett litet utbud
av kvalitativa objekt. De stora aktorerna ar nettokopare,
vilket medfor ett litet utbud 6ver tid.

En intressant transaktion som visar pa en press nedat
pa direktavkastningskraven fér kontor ar Wallenstams
forvarv av fastigheten Inom Vallgraven 15:13 (AA-lage)
med Svenska Handelsbanken som séaljare (och storsta
hyresgast). Fastigheten omfattar ca 12 000 kvadratmeter,
huvudsakligen kontor med en liten andel butiker. Priset
motsvarar ca 94 000 kr/kvm och en langsiktig direkt-
avkastning, beaktat marknadsmassiga parametrar, om
ca 3,0 - 3,1 % (initial direktavkastning kring 2,6 %). Det
utgor en niva som ar klart lagre an vad som tidigare
noterats i Goteborg.

Efter en viss avmattning under 2020 och inledningen
av 2021 ar det nu en klart hogre aktivitet pa kontors-
hyresmarknaden. Det blev inga stora hyresnedgangar
under pandemin, och det kan aterigen noteras stigande
hyresnivaer. Prognosen for det kommande aret indikerar
stabila hyresnivaer, men dar efterfragan bedéms bli
mer polariserad mellan moderna lokaler och det aldre
bestandet. Vakanserna har 6kat under de senaste tva
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aren, vilket till stor del kan férklaras av nyproduktion.
Projektaktiviteten ar fortsatt hog. Under de kommande
fyra aren vantas drygt 350 000 kvadratmeter fardig-
stallas i Goteborg, varav mer an hélften redan &ar under
byggnation. Okade vakanser noteras framst i aldre
lokaler, men det kan aven noteras omflyttningar till for-
man for nyproduktion fran fastigheter uppférda sa sent
som 2010-talet. Férutom moderna, yteffektiva lokaler
efterfragas lokaler med tillgang till service samt hog
grad av hallbarhet. Ett omrade med hog projektaktivitet
ar Masthuggskajen som har seglat upp som en ny stark
delmarknad med NCC:s kontorsprojekt Vaghuset och
Brick Studios i spetsen.

For handelsfastigheter ar det nu mer positiva tongangar,
aven om butikerna i city fortsatt har det relativt svart.
Fastighetsmarknaden ar diversifierad, och ett forvarv
som visar pa ett starkt investerarintresse for kvalitativa
handelsfastigheter ar Bygg-Gotas kop av fastigheten
Kobbegarden 153:2 i externhandelsomradet Sisjon.
Affaren genomfordes till ett underliggande fastighets-
varde om ca 650 mkr. Fastigheten omfattar ca 19 000
kvadratmeter, fullt uthyrt till Coop, Systembolaget, Jula
och Elgiganten. Priset motsvarar ca 34 000 kr/kvm och
direktavkastningen bedoms, beaktat marknadsmassiga
parametrar, till ca 4,8 - 4,9 %.
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 526 100 587 500* 12 1,2
Medelpris smahus, tkr 3800 7100 87 6,5
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 27 800 53 400 92 6,7
Medelinkomst, tkr 270 340** 25 2,8
Omsattning per capita, tkr 930 1210* 29 29
Arbetsldshet, % 9,3 8,9* -0,4 -
Laneskuld, kr/capita 90 000 117 100** 30 3,4
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1850 3100 68 53

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata
Kontor
AVARIE: Te]
A-lage
B-lage
C-lage
Butiker
AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
2 300-3700
2100-3 300
1500-2 800
1100-1900

Hyra, kr/kvm

3 000-11 000
1500-7 000

1000-4 000
700-1500

Direktavkastning, %
3,35-4,15
3,75-4,50
4,25-5,25
5,00-7,00

Direktavkastning, %
3,75-4,75
3,75-6,00
4,75-6,75
6,25-7,75

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

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

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

2021 2020
72 71
2 2

Hyra, kr/kvm
500-1100
500-1 000

450-800

Hyra, kr/kvm
1225-1900
1125-1850
1125-1800
1065-1550

2019 2018
71 70
2 2

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
5,00-6,50
550-6,75
6,25-7,50

Direktavkastning, %
1,40-2,75
1,75-3,00

2,25-4,00
3,00-4,25

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.

50 49%

40

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Géteborg

|| Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Uppsala
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Projektaktiviteten pa bostadsmarknaden ar hog, vilket ocksa ar en forutsattning for att
mota den vaxande befolkningen. En utmaning for Uppsala ar att tillgodose bostadsbehovet
for hushall med svag ekonomi, sarskilt med hansyn till stigande bygg-/entreprenadkostnader
och det avskaffade investeringsstodet. Utvecklingen pa kontorsmarknaden ar positiv,
mycket tack vare universitetsstadens fokus pa utbildning och forskning/utveckling. Under
2022 bedoms det finnas potential till flera intressanta transaktioner.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden i Uppsala féljer vanligen utvecklingen
i Stockholm. Priserna, sarskilt for smahus, steg kraftigt
under 2021. Marknadens forvantningar om fortsatt
prisutveckling har nu emellertid mattats av, i huvudsak
till foljd av de stigande rantorna och forvantningar om
fortsatt stigande rantor.

Det statligt finansierade Uppsalapaketet ska forutom nya
jarnvagsforbindelser inom staden och mellan Stockholm
och Uppsala aven sakerstélla nybyggnation av totalt
33000 bostader i Bergsbrunna och i de sddra stadsdelarna.
Den héga projektaktiviteten ar nodvandig for att mota
det 6kande bostadsbehovet av den vaxande befolkning.
Prognosen ar att Uppsala nar 320 000 invanare under
2050, en 6kning pa nastan 37 % jamfért med 2022.
| dagslaget pagar flertalet nybyggnadsprojektiexempelvis
Kapellgérdet, Rickomberg, Rosendal och Ultuna.

Det finns ett stort intresse for nyproduktion och
moderna fastigheter. En intressant transaktion under
2021 var Wallenstams forséljning av tre nyproducerade
fastigheter i Granby, Sala Backe och Kvarngardet. Képe-
skillingen motsvarade drygt 50 000 kr/kvm, med en
direktavkastning om ca 3,5 %.

| oversiktsplanen belyses vikten av att beakta framtida
klimatforhallanden vid om- och nybyggnation. MSB har
varnat for stigande vattenfloden i centrala Uppsala och

Ultunaomradet. For kommande bostadsplanering ar
det av stor vikt att kommunen tar hansyn till utpekade
riskomraden. Under 2021 genomférde kommunen en
granskning av klimatanpassning i fysisk planering vilken
ska vara vagledande i kommande ars planarbeten.

Under de senaste aren har flera bostadsprojekt i Uppsala
nyttjat det statliga investeringsstodet. Exempel pa bolag
som tog del av investeringsstodet under 2021 ar Besqab,
Botrygg och Uppsalahem. Investeringsstodet har varit
efterfragat for att méjliggéra nyproduktion inom Uppsalas
svagare delmarknader, men ocksa for studentbostader.
Det finns en stor efterfragan gallande "billiga” bostader,
och att investeringsstddet nu avskaffats kan leda till
utmaningar for politikerna i deras stravan att skapa nya
och socialt hallbara stadsdelar.

Osakerheten kring projektekonomin har 6kat, sarskilt
med tanke pa de stigande bygg- och entreprenad-
kostnaderna. Det beddoms idag féreligga en betydande
risk att flera projekt stoppas, eller atminstone, pausas
under 2022 till f6ljd av den osdkra marknaden. Ett antal
markanvisningar som genomforts i utvecklingsomraden
som till exempel Rosendal har villkorats av, och pris
faststallts med hansyn till, investeringsstodet. Huruvida
dessa kommer att fullféljas, eller &tminstone anpassas
med nya villkor, aterstar att se.
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Kommersiella fastigheter

Universitetsstaden Uppsala &r ledande inom utbildning
samt forskning och utveckling, nagot som ocksa praglar
fastighetsmarknaden. En stor andel av befolkningen
arbetar inom offentlig sektor, vilket bidrar till att arbets-
I6sheten ar klart lagre &n Sverige i stort.

Kontorsfastigheter gar starkt i Uppsala med en stabil,
om an relativt langsam, hyresutveckling. Marknaden har,
till skillnad fran Stockholm, inte drabbats namnvért av
coronapandemin. Svefa bedomer att detta i huvudsak
beror pa att flertalet kontor kan nas med bil (inget
behov av att trangas i kollektivtrafiken). Vidare har lokaler
inom Uppsala Science Park, dar bland annat en stor
andel av Sveriges coronatest analyserats, gatt starkare
an nagonsin.

Prognosen pa kontorsmarknaden pekar pa en fortsatt
positiv hyresutveckling. Topphyror for kontor i centrala
Uppsala ligger idag kring 3500 - 3 700 kr/kvm (inklusive
varme) och har darmed passerat topphyrorna i Malmo.

Fastighetsagare upplever emellertid svarigheter gallande
uthyrning av stora lokaler . En forklaring till detta ar att
foretag i Uppsala anpassat sig till mer flexibla arbetssatt
och inte i lika stor utstrackning som tidigare forutsatter
100 % kontorsnarvaro. Vid stora omflyttningar noteras
vanligen att féretagen minskar den férhyrda lokalarean.
Flera byggnader anpassas darfér for att kunna méta
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Vasteras

hyresgésternas nya behov vad galler till exempel digital
teknik och sociala utrymmen.

Det ar relativt hog projektaktivitet pa den kommersiella
marknaden. Under 2021 har till exempel Uppsala kom-
munhus totalrenoverats och Vasakronan fardigstéallde
Magasin X, ett kontorsprojekt om 11 000 kvadratmeter
med en stomme helt byggd i tra.

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella marknaden
har varit fortsatt lag. Det finns ett investeringsintresse,
men de stora aktorerna har ett langsiktigt perspektiv och
innehar ett bestand med fastigheter som séllan, eller
aldrig, kommer ut pd marknaden (Vasakronan, Atrium
Ljungberg, UAF Uppsala med flera).

Prognosen ar att transaktionsaktiviteten dkar i takt med
att nyproduktion kommer ut pa marknaden. Vidare
avser Uppsala kommun avyttra del av det kommunala
bestandet i syfte att finansiera de omfattande stadsut-
vecklingsprojekten. Ett exempel pa detta ar Gottsunda
Centrum som nyligen séldes for 515 mkr.

Den fysiska handeln har det fortsatt svart, sarskilt i de
centrala delarna av staden dar vakanserna 6kat under de
senaste aren. Daremot har kopcentrum som exempelvis
Granbystaden noterat ett 6kat antal besokare nar flera
butiker stallts om till férman for service och upplevelser
som bio, sport och aktivitetscenter.
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Uppsala

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 202 600 237 600* 17 18
Medelpris smahus, tkr 3100 5300 73 5,6
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 27 300 43 500 59 4,8
Medelinkomst, tkr 270 330** 22 25
Omesattning per capita, tkr 490 790* 61 54
Arbetsldshet, % 6,3 7.3* 11 -
Laneskuld, kr/capita 52 900 92 300** 75 7,2
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1700 2700 59 47

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 ars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
2 000-3 200
1600-2 300

800-1 300

Hyra, kr/kvm
2 000-4700
725-3 500
700-1325

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

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

6,75-7,75

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage
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2021 2020
59 62
3 3

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

Hyra, kr/kvm
1125-1600
1125-1600
1125-1 600

2019 2018
63 68
3 3

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
5,25-6,25
5,50-6,50
5.75-6,75

Direktavkastning, %
2,50-3,75
2,75-4,50
4,00-5,50

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%
50

40

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet
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[ Uppsala [ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Umea
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Projektaktiviteten pa bostadsmarknaden ar hog och det planeras for ett antal nya stadsut-
vecklingsprojekt for att mota de hoga tillvaxtambitionerna och den forvantade befolknings-
tillvaxten. | Tomtebo Strand ar en av Sveriges storsta detaljplaner nu ute pa granskning, och
i Teg och Tomtebo Gard finns stora utvecklingsmojligheter. Stora infrastrukturinvesteringar
som Norrbotniabanan medfor 6kad aktivitet pa industri-/logistikmarknaden, och Umea
behover ta fram mer verksamhetsmark for att mojliggora etableringar.

Bostadsfastigheter

Umea har en stadigt positiv befolkningstillvaxt, en
trend som vantas halla i sig under 2022 och framat,
inte minst pa grund av de stora industri- och infrastruk-
turinvesteringarna som genomfors i Norrland. For att
mojliggora den vantade befolkningsutvecklingen har
kommunen som mal att producera 2 000 nya bostader
per ar. Ambitionen far nog ses som nagot optimistisk
da nyproduktionen under de senaste tio aren legat kring
1 000 bostéder, sarskilt beaktat ranteutvecklingen och
de stigande bygg-/exploateringskostnaderna.

Det ar hog aktivitet pa projektmarknaden, med ett stort
antal stora exploateringar. Det forsta spadtaget har
tagits for omvandlingen av Teg. Stadsdelen ligger soder
om Umealven och ambitionen ar att omvandla befintlig
handel- och industriverksamhet till ett tatbebyggt
bostadsomrade med centrumverksamheter i bottenplan.
Syftet ar att pa sikt mojliggora for 4 000 nya Teg-bor
och gora stadsdelen mer levande, &ven om manga av
planerna befinner sig i ett tidigt skede. En aktor i Teg ar
Skanska med en investering om ca 320 mkr i bostads-
projektet Verkstan som i andra etappen omfattar 99
Svanen-markta lagenheter.

Ett nytt stadsdelsomrade med hoga ambitioner avseende
social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet planeras i
Tomtebo Strand och detaljplanen, som &r en av Sveriges

storsta detaljplaner omfattande 60 hektar, ar nu ute for
granskning. Omradet ar beldget utmed Nydalasjons
vastkust och ska pa sikt omfatta 3 000 bostader och
70 000 kvadratmeter BTA handel, kontor och offentlig
service. | den forsta etappen ar det sju aktorer som i
samverkan ska uppfora ca 900 bostader. Tidplan for
Tomtebo Strand stracker sig till 2040.

Ytterligare ett expansivt bostadsomrade i Umea ar
Tomtebo Gard vid Nydalasjons sydspets. Syftet ar att
skapa en naturnara stadsdel med tat kvartersstruktur.
Umea kommun har pabérjat gatu- och markarbeten, och
Bonava uppfor ett 50-tal bostadsratter. Totalt planeras
det fér 1 200 nya bostader.

Till skillnad fran den hdga projektaktiviteten ar det
relativt lag aktivitet pa transaktionsmarknaden. Det
bedoms emellertid inte bero pa bristande efterfragan,
utan snarare pa ett begransat utbud (langsiktiga aktorer
med inriktning mot forvaltning). En intressant affar har
varit KlaraBos forvarv av fem bostadsfastigheter med
foradlingspotential i Ersboda och Vast, ett bestand
omfattande totalt 126 lagenheter. Saljare var Lerstenen
Invest. Kopeskillingen uppgick till 175 mkr, motsvarande
ca 19 300 kr/kvm och en bedémd direktavkastning om
ca 3,0 - 3,25 %. Detta ar KlaraBos forsta forvarv i Umea.
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Kommersiella fastigheter

Ett av de stora kommersiella projekten i Norrlands-
regionen ar Balticgruppens utveckling i universitets-
och sjukhusomradet i Umea. Omradet omfattar totalt
23 000 kvadratmeter fordelat pa arbetsplatser, service
och bostader. Den forsta etappen utgora av ett bostads-
hus med 78 bostadsréatter och livsmedelsbutik i botten-
plan samt ett kontorshus med en traningsanlaggning.
Intresset for projektet har varit stort. Trots tva ar kvar till
inflyttning &r kontorshuset uthyrt till mer &n 80 % i och
med att NCC och Coop Nord tecknat hyresavtal om var
sitt vaningsplan, och Skatteverket sedan tidigare forhyr
ettvaningsplan. Samtliga byggnader ska miljocertifieras
med Miljobyggnad Silver.

Intill universitetsomradet ligger Alidhems Centrum
som ingick i en stor affar dar Dids avyttrade en portfolj
med handelsfastigheter. Kdpare var Point Properties, ett
dotterbolag till Fastator. Képcentrumet omfattar totalt
ca 9 300 kvadratmeter. Point Properties har for avsikt att
vidareutveckla fastigheten, bland annat genom att skapa
"grona” hyresrattslagenheter.

Efterfragan pa kontorsmarknaden bedoms i stort sett
opaverkad av senare ars utveckling mot alltmer flexibla
lokaler, och ett alltmer flexibelt satt att arbeta. Saval hyror
som vakanser har varit stabila, och vad galler hyror kan till
och med en 6kande trend noteras for kvalitativa objekt.
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Marknaden for handelsfastigheter har tydligt férsvagats
av coronapandemin. Den negativa utvecklingen - saval
vad géller direktavkastningskrav som lokalhyror och
vakanser - bedoms emellertid nu ha planat ut och
marknaden bedoms som stabil under 2022. Flexibla
fastigheter/lokaler premieras, saval pa lokalhyres- som
transaktionsmarknaden.

Stora infrastrukturinvesteringar kopplade till bland
annat utbyggnaden av stambanan, Norrbotniabanan och
Umea Hamn skapar forutsattningar for Umearegionens
fortsatta utveckling. Investeringarna medfor ett okat
behov av verksamhetsmark, och for att mojliggora nya
etableringar planeras for en vidareutveckling av Dava
Foretagspark med 30 hektar (till 100 hektar). Tanken ar
att vaxa med verksamheter inom omradena miljoteknik,
atervinning och energi. Aven industriomradet Vasterslatt
star for en potentiell expansion da Catena planerar att
uppfora tva logistikprojekt om ca 30 000 kvadratmeter
pa en tomtarea om ca 60 000 kvadratmeter.

| Tomtebo har hantverksforetaget Norrstubben tilldelats
en markanvisning avseende industrifastigheten Backa-
hasten 2, till ett pris om 425 kr/kvm tomtarea. Trots fem
intressenter valde emellertid Umea kommun att inte ga
vidare med markanvisning avseende Gruvfrun 2 da den
anses strategisk for Tomtebos fortsatta utveckling.
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Umea
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 117 300 131 000* 12 1,2
Medelpris smahus, tkr 2200 4 400 98 71
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 15 300 35100 130 8,7
Medelinkomst, tkr 260 320%* 22 2,5
Omsattning per capita, tkr 530 690* 30 3.0
Arbetsloshet, % 7,6 57* -1,9 -
Laneskuld, kr/capita 93900 98 200** 5 0,6
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1400 1700 21 2,0

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2021 2020 2019 2018
Index 51 54 54 58
Placering 1 7 7 6

Marknadsdata

Fér definitioner, se s. 117

Kontor

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Direktavkastning, %

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

850-1 050

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

5,00-5,75
5,50-6,25
6,50-7,50

5,00-5,75
5,25-6,25
6,25-7,25

Industri

Hyra, kr/kvm

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

750-1 050
700-950
550-800

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

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

Hyra, kr/kvm
1150-1 600
1175-1 550
1050-1375

2,75-4,00
3,50-4,50
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

40 byggnaden om den skulle uppforts i dag.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

B Umea

Kalla: Energideklarationsregistret
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Jonkoping
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Projektaktiviteten pa bostadsmarknaden ar pa fortsatt hog niva med historiskt manga
byggstarter under 2021, och pagaende detaljplanearbete som mojliggor saval fortatningar
som nya stadsdelar. Direktavkastningskrav i genomfdrda transaktioner visar pa ett stort
investeringsintresse for kvalitativa fastigheter. Aven pa den kommersiella fastighetsmark-
naden ar det hog projektaktivitet, och det planeras for stora investeringar till Hogskolan
(ny tandlakarutbildning, nytt centrum for odontologi och oral halsovetenskap).

Bostadsfastigheter
Befolkningstillvaxten i Jonkopings kommun &r fortsatt
relativt hog, vilket medfor hog efterfragan pa bostads-
marknaden och i praktiken endast omflyttningsvakanser
i bostadsbestandet.

Utvecklingen motiverar en fortsatt hdg projektaktivitet.
Under 2021 paborjades byggnation av ca1200 bostader,
vilket ar en historiskt hég niva for Jonképing. Nybygg-
nationen sker saval centralt som utanfor stadskérnan.
Centralt finns den nya stadsdelen Munksjostaden dar
Tosito och Lustgarden sedan 2015 utvecklat och byggt
bostader och kontor/handel/service. Omradet omfattar
totalt ca 1 500 bostader, samt 10 000 kvadratmeter
kontor och 10 000 kvadratmeter handel. Det aterstar ca
800 bostader, och omradet vantas fardigstallas 2025.
Vidare fortatar Tosito dvenivastra centrum, med bostads-
rattsprojektet Park i Lasarettsparken. Ladgenheterna har
hog standard, med en insats kring 45 000 kr/kvm for
3 rok. Den mest exklusiva lagenheten pa 152 kvadrat-
meter hogst upp i 14-vaningshuset har salts for 11 mkr.

Jonkdpings nasta stora stadsutvecklingsprojekt avser
Skeppsbron inom vilket det planeras for 4 000 per-
soner och ca 1 800 arbetsplatser. Den véastra delen av
projektet utvecklas av HSB, Skanska och kommunala
Soédra Munksjon Utvecklings AB (SMUAB). SMUAB har
tilldelat Peab en markanvisning inom kvarteret Oljetten

till ett pris om 4 500 kr/kvm BTA (avser bostadsrat-
ter). Detaljplanearbete pagar for den ostra delen av
Skeppsbron som berdknas vinna laga kraft under 2023.
Denna del omfattar bostader, strand-/aktivitetspark,
strandpromenad samt skola. Marken dgs av SMUAB
samt ett flertal lokala aktorer.

| Jonkoping har det under 2022 noterats ett intressant for-
varv av ett stort, kvalitativt bostadsdominerade bestand.
Heimstaden kopte Vatterbyggdens Byggnads AB:s
fastighetsportfélj med fastigheter beldagna i centrala
Jonkoping samt Huskvarna till ett underliggande
fastighetsvarde om ca 1,7 mdkr. Portféljen omfattar 38
fastigheter med en total uthyrbar area om ca 63 700
kvadratmeter. Priset motsvarar ca 27 000 kr/kvm och
direktavkastningen bedoms, beaktat marknadsmassiga
parametrar, till ca 2,5 %.

Nivika har forvarvat nybyggnation pa Hisingstorp
(A-lage) till ettunderliggande fastighetsvarde om 246 mkr.
Saljare var Asplunds Bygg. Pa fastigheten uppfors
82 hyresratter om totalt ca 5 900 kvadratmeter, varav
50 lagenheter avser trygghetsboende. Projektet vantas
fardigstallas under sommaren 2024 med certifiering
Miljobyggnad Silver. Priset motsvarar ca 41750 kr/kvm,
med en bedomd direktavkastning om ca 3,7 %.
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Kommersiella fastigheter

Projektaktiviteten pa den kommersiella fastighets-
marknaden i centrala Jonkoping ar hog. Ett av de stora
projekten avser Castellums ombyggnation av Statliga
Verken, dar Jordbruksverket och Skogsstyrelsen har
lamnat drygt 20 000 kvadratmeter. Kvarteret omvandlas
till "Werket”, en modern motesplats med traditionella
och flexibla kontor samt co-working, restaurang och
service. Werket inrymmer aven plats for arbete i friska
luften med aktivitetsbaserade utomhuskontor. Projektet
byggs enligt miljocertifieringssystemet BREEAM.

| anslutning till Hogskolan vidareutvecklar Jonkdpings
Kommuns Fastighetsutveckling AB foretagsparken
Science Park och skapar en métesplats for hallbart
entreprendrskap och innovation. Projektet omfattar
13 000 kvadratmeter som fordelas pa fyra torn i olika
hojder. Lokalerna omfattar student-hub, co-working,
flexibla kontor, konferens-/eventlokaler, gym och res-
taurang. Science Park Towers byggs av NCC, med ett
ordervarde om 440 mkr och berédknat fardigstallande till
varen 2023. Projektet har Miljobyggnad Silver.

Jénkdping Universitys fastighetsbolag HOFAB planerar
att uppfora tre hoghus i anslutning till Halsohdgskolan
vid Munksjon. Byggnationen &r projekterad i etapper.
Etapp 1 omfattar omkring 22 000 kvadratmeter utbild-
nings- och kontorslokaler samt garage. Lokalerna éar
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avsedda for en ny tandlékarutbildning och ett nytt na-
tionellt centrum for odontologi och oral halsovetenskap.

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella marknaden
ar traditionellt forhallandevis lag, med fa representativa
forsaljningar (undantag enstaka ar). Den laga aktiviteten,
med i huvudsak lokala kdpare och séiljare, har medfort
stabila direktavkastningskrav, saval for kontor som
handel. Det bedoms emellertid finnas en relativt god
betalningsvilja-/forméaga for kvalitativa objekt.

Fastigheten Ambaret 11 inom verksamhetsomradet
Ljungarum forvarvades av Nivika i slutet av 2021 till ett
underliggande fastighetsvarde om 56 mkr. Séljare var
Indufast i Jonkoping. Fastigheten inrymmer ca 2 200
kvadratmeter fullt uthyrda butiks-, kontors- och lager-
lokaler. Priset motsvarar ca 25 500 kr/kvm och en
bedomd direktavkastning om ca 5,0 %, vilket utgor en
lag niva i Ljungarum.

SLP har forvarvat en modern logistikfastighet Stigamo
1:46, i logistikomradet Stigamo. Séljare var Projekt
SIDOG, som ar till halften agt av Tosito. Underliggande
fastighetsvarde uppgick till 251 mkr. Fastigheten omfattar
ca 21800 kvadratmeter, i huvudsak uthyrda till Emotion
Logistics pa 7 ar. Priset motsvarar ca 11 500 kr/kvm och
en bedémd direktavkastning strax under 5,0 %.
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Jonkoping

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 129 500 143 600* 1 1,2
Medelpris smahus, tkr 2200 4 400 97 7,0
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 15 300 34 400 125 8,4
Medelinkomst, tkr 260 320%* 23 2,6
Omsattning per capita, tkr 590 800* 36 3.5
Arbetsldshet, % 6,5 5,9* -0,6 -
Laneskuld, kr/capita 69 000 102 700** 49 51
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1200 1800 50 41

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1500-2 500
1000-2 400

900-1500

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

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

Direktavkastning, %
5,00-6,25
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 2022

2021 2020
56 54
5 7

Hyra, kr/kvm
500-1 000
400-800
400-800

Hyra, kr/kvm
1250-1600
1000-1550

950-1 415

2019 2018
54 54
7 7

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
5,00-6,00
5,50-7,00
6.25-8,00

Direktavkastning, %
2,50-3,25
2,75-4,00
3,25-4,75

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

40 byggnaden om den skulle uppforts i dag.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Jonképing

[ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret



Svensk Fastighetsmarknad 2022

Karlstad

38

Den hoga befolkningstillvaxten staller stora krav pa nyproduktion, och projektaktiviteten i
Karlstad ligger pa en fortsatt hog niva. Trots manga ar med relativt hog byggnation finns
annu inga tecken pa avmattning, snarare tvartom. For narvarande uppskattas det finnas
pagaende/planerade projekt motsvarande ca 5 000 bostader, varav ca 1 000 bostader
kan fardigstallas under 2022. Till detta kan laggas ett stort antal projekt inom offentlig
sektor, som idrottsarenor och skolor/forskolor.

Bostadsfastigheter

Kommunen arbetar mot malet 100 000 invanare under
2025. Vid utgangen av 2021 var invanarantalet ca 95 400
med en 6kning senaste aret med drygt 1 300 personer
vilket tyder pa att malet sannolikt kommer uppnas. Det
forutsatter emellertid att kommunen tar fram detaljplaner
som mojliggdér nyproduktion i takt med marknadens
efterfragan.

Karlstad har i egenskap av universitets- och residens-
stad en ledande roll i regionen och har under lang tid
utgjort en attraktiv marknad for fastighetsinvesteringar.
Direktavkastningskraven pa bostadsmarknaden har varit
stadigt sjunkande, med stigande priser till foljd. Képare
och saljare har varit saval lokala och regionala aktorer
som nationella investerare. Aven utlandskt kapital
forekommer. Ett exempel pa detta ar danska pensions-
bolaget PFA Bostad som under 2021 férvarvade ett stort
bestand av det lokala fastighetsbolaget Profil Invest.
Direktavkastningen bedoms, beaktat marknadsmassiga
parametrar, till ca 3,25 %, vilket da var férhallandevis lagt.
Bestandet bestar av nagot aldre objekt, framst belagna
inom goda B-lagen.

Darefter har det emellertid noterats ett antal transak-
tioner pa motsvarande avkastningsnivaer, och mot bak-
grund av en fortsatt mycket stark efterfragan pa bostads-
fastigheter bedoms det foreligga en fortsatt press nedat
pa avkastningskraven. Eventuellt kan den nedatgaende

trenden bromsas upp av 6kande finansieringskostnader
med anledning av stigande marknadsrantor.

Aven fér nyproduktion, en vanligen relativt stabil mark-
nad, noteras sjunkande avkastningskrav. Ett exempel pa
detta &r Amastens forvarv inom det tidigare regements-
omradet 12 vid Kasernhojden (vilket bedoms som ett bra
B-lage). Saljare var Albér Fastigheter som ligger bakom
projektet vilket omfattar drygt 300 lagenheter fordelat
pa tre etapper. Forsta etappen omfattar ca 100 lagen-
heter som nu ar under uppforande. Det underliggande
fastighetsvardet motsvarade ca 41 400 kr/kvm, med en
beddémd marknadsmassig direktavkastning om ca 3,7 %.
Det arden lagsta nivan som Svefa hittills noteratavseende
nyproduktion i Karlstad. Det laga direktavkastnings-
kravet visar pa en tydlig betalningsvilja for nyproduktion
med lag hyresrisk.

Transaktionsaktiviteten i dvrigt under 2021 och 2022 har
varit relativt stabil, och avser i huvudsak mindre objekt
med lokala aktorer som kdpare och saljare. Samman-
taget bedoms det finnas fortsatt goda forutsattningar
for investeringar inom bostadssegmentet, vilket dven
konfirmeras av utvecklingen i "Svefa Fastighetsindex”
dar Karlstad ar for ar tar allt fler poéng.
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Kommersiella fastigheter

| Karlstad finns ett modernt universitet och ett central-
sjukhus under stark utveckling. Ett antal offentliga
myndigheter ar ocksa etablerade i Karlstad, som
Konsumentverket, Plikt- och prévningsverket, Trafik-
verket, Myndigheten for samhallsskydd och beredskap,
Myndigheten for psykologiskt férsvar och Fastighets-
maklarinspektionen. En stor offentlig sektor medfor
stabilitet pa arbetsmarknaden, vilket i sin tur ar positivt
for fastighetsmarknaden.

Transaktionsaktiviteten ar traditionellt relativt lag (med
undantag for enstaka ar, senast 2019) och har varit sa
aven under 2021 och inledningen av 2022. Den laga
aktiviteten, med i huvudsak lokala aktorer, har medfort
stabiladirektavkastningskrav, saval for kontor som handel.
Det bedoms finnas en relativt god betalningsvilja-/
féormaga for kvalitativa objekt, som dock sallan kommer
ut pa marknaden.

Exempel pa kommersiella projekt som tillfér staden nya
attraktioner ar det lokala fastighetsbolaget Capriga som
bygger om en centrumfastighet till ett upplevelsehotell
(Choice Hotel) med 85 rum, spa, barer, restaurang- och
konferenslokaler med mera. Vad som ocksa sticker ut pa
projektmarknaden ar alla idrottsarenor under uppféran-
de eller som nyligen fardigstallts. Tingvalla isstadion ar
den mest spektakuléara dar en utomhusarena omvandlats
till Nordeuropas storsta inomhusarena med konstis.
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Inom det nya industriomradet Bratebacken vid ostra
infarten strax utanfor tatorten har det skett ett antal
nyetableringar. Ett projekt som &r sarskilt intressant ur
ett milj6- och hallbarhetsperspektiv ar en logistikan-
laggning som drivs av Ixxal Forvaltning och Exeldi. Inom
anlaggningen sker omlastning av tunga fossildrivna
fordon till lattare eldrivna fordon for vidare distribution
av gods till innerstadsomraden.

Pa kontorsmarknaden har senare ars tillskott av moderna
lokaler i centrala lagen medfort omflyttningar. Vid MSB:s
flytt fran kontorskomplexet Karolinen under 2018 upp-
stod en betydande vakans, men merparten av lokalerna
har nu nya hyresgaster. Vakanserna pa kontorsmark-
naden har hittills varit mattliga, men bedéms kunna
Oka framover alternativt att det kravs investeringar for
modernisering eller omstallning till annan verksamhet.
Nyproduktion medfor risk for 6kande vakanser och
pressade hyresnivaer i det aldre bestandet, sarskilt i
fastigheter med omoderna lokaler och tekniska installa-
tioner. Vidare vantas det 6kande intresset for aktivitets-
baserade kontor, och coronapandemin som satt fokus
pa hem-/distansarbete, paverka framtida lokalbehov.
Vid kommande omflyttningar och omférhandlingar ses
det som sannolikt att féretag rationaliserar och minskar
forhyrda lokalareor.
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Karlstad

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 86 900 95 400* 10 1,0
Medelpris smahus, tkr 1800 3800 113 7.9
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 12 900 30 000 134 8,9
Medelinkomst, tkr 260 320%* 22 2,6
Omesattning per capita, tkr** 630 880* 39 3.7
Arbetsldshet, % 9,2 7,9% -13 -
Laneskuld, kr/capita 57 800 74 100** 28 3,2
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1150 1700 48 4,0

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata

Kontor

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Direktavkastning, %

2022

2021 2020

2019 2018

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1300-2 350
1000-1600

750-1 000

Hyra, kr/kvm
2 000-4 000
1100-1900
700-1100

5,00-6,00
5,50-6,50
6,25-7,00

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

Industri

56 53
5 9

Hyra, kr/kvm

49 47
12 14

Fér definitioner, se s. 117

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

525-950
425-850
400-650

6,75-8,00
7,00-8,50
8,00-9,00

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

Hyra, kr/kvm
1185-1 675
1150-1 615
1075-1450

2,75-4,00
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

50 byggnad, om den &r elvarmd eller inte, och var i Sverige den
43% ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for

40 byggnaden om den skulle uppforts i dag.
Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

M Karlstad

[ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Lund
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Investeringar i forskning/utveckling medfor en stark marknad for kvalitativa fastig-
heter inom etablerade forsknings-/foretagsparker. En tydlig klustereffekt medfor viss
premie, saval vad galler direktavkastningskrav som lokalhyror. En omlokalisering av
Universitetssjukhuset, vilket nu ar sannolikt, kommer medfora langtgaende konsekvenser
for fastighetsmarknaden. Pa bostadsmarknaden ar det hog projektaktivitet i Brunnshog,
och det finns stora stadsutvecklingsprojekt som Vasterbro och Kallby som star pa tur.

Bostadsfastigheter

Transaktionsaktiviteten ar lag, vilket férvisso ar det
"normala” i Lund, med endast ett fatal representativa
forsaljningar under 2021/2022. Efterfragan 6verstiger
utbudet, och nar det kommer ut intressanta investe-
ringsobjekt ar det ett stort investeringsintresse fran saval
lokala/regionala som nationella aktorer. For kvalitativa
objekt ses det nu som rimligt med direktavkastningskrav
kring 2,0 %. Undantaget nyproduktion ar det emeller-
tid ovanligt med forséljningar av stora objekt (> 1 000
kvadratmeter BOA) vilket gor det svart for institutionellt
kapital och nationella aktorer att ta sig in pa marknaden.

Lunds Stad har tillsammans med Tyréns och Skanska
initierat ett projekt i syfte att ge plats at de sociala aspek-
terna i den fysiska planeringen. Hallbarhet ar redan en
viktig parameter i de markanvisningar som genomfors,
sarskilt vid utveckling av nya stadsdelar.

Prisutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden har planat
ut under 2022, men projektaktiviteten ar hog och det
finns ett stort intresse for mark/byggratter och projekt-
fastigheter. Under 2021 har det noterats nya toppnivéer
i Brunnshog (drygt 7 200 kr/kvm BTA) och Sodra
Rabylund (4 750 kr/kvm BTA). | pagaende markanvisning
inom Patentkvarteren i Brunnshog har det satts ett pris
om 6 500 kr/kvm BTA. Det stalls emellertid stora krav
pa hallbarhet, bland annat att byggnationen ska ha lagst

Miljobyggnad Silver och att det ska installeras solceller
som tacker behovet av fastighetsel.

Stadsutvecklingsprojektet Vasterbro kommer successivt
vidareutvecklas till en ny stadsdel med fokus pa bostader
langs med en ny huvudgata, Vastra Esplanaden. Den
forsta detaljplanen mojliggor ca 210 bostader (avser
Virket 6 och del av Virket 1, detaljplanen har emellertid
overklagats). Intressant ar att detaljplanen majliggor riv-
ning av en byggnad fran 1959 som anses kulturhistoriskt
intressant da bostadsbehovet prioriteras.

Ett annat stort utvecklingsomrade ar Kallby i sydvéstra
Lund.En Pagatéagsstation 6ppnar for trafik kring arsskiftet
2023/2024 vilket mojliggor en omfattande vidare-
utveckling. Lunds kommun tar nu fram en férdjupad
oversiktsplan, men det aterstar att se hur beslutet att
behalla reningsverket i Kallby paverkar den planerade
utvecklingen.

Med Lunds karaktar som universitetsstad, och ett
naringsliv med stort fokus pa forskning/utveckling, finns
det en stark marknad for studentlagenheter, long-stay
och co-living, med flera intressanta pagaende/planerade
projekt. Sma, yteffektiva bostader ar efterfragade, men
med senare tids hem-/distansarbete kan efterfragan 6ka
for 2 — 1 "extra” rum for att mojliggora en arbetsplats.
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Kommersiella fastigheter

Lunds naringsliv har i allt htgre grad internationaliserats,
och med stora satsningar inom forskning/utveckling
vantas naringslivet bli alltmer kunskapsintensivt. Inves-
teringar i forskning/utveckling - och utbildning - skapar
forutsattningar for en langsiktig tillvaxt av naringslivet,
om 4n med en tydlig "efterslapning” (vanligen 10+ ar).
Det talar for en fortsatt positiv utveckling av fastighets-
marknaden i Lund.

Det finns goda forutsattningar for nyproduktion inom de
etablerade forsknings-/foretagsparkerna, och Vecturas
forvarv pa ritning av Skanskas The Loop indikerar ett
stort investeringsintresse for kvalitativa fastigheter. The
Loop ar ett av de forsta projekten inom Science Village
dar verksamheterna i huvudsak ska stodja den forskning
som bedrivs inom ESS och Max IV. Projektet omfattar ca
10 500 kvadratmeter, huvudsakligen kontor och en event-
lokal med kapacitet for 1 000 personer. Kopeskillingen
motsvarar ca 54 250 kr/kvm, med en langsiktig direkt-
avkastning som visar att kvalitativa projekt i Lund kan
konkurrera med nyproduktion i Malmds CBD och A-lage.

For kvalitativa fastigheter inom etablerade forsknings-/
foretagsparker finns en tydlig klustereffekt, med stor
efterfragan och majlighet till viss premie vad géller saval
direktavkastningskrav (< 4,5 %) som lokalhyror (med
toppnivaer kring 3 000 kr/kvm).
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Transaktionsaktiviteten i 6vrigt har varit Iag, vilket
emellertid ar normalt for Lund dar flera av de stora
fastighetsagarna har ett langsiktigt perspektiv, och det
ar stort fokus pa offentlig sektor (med Universitetet och
Universitetssjukhuset).

Region Skane utreder forutsattningarna for att omloka-
lisera Universitetssjukhuset, vilket kommer att medféra
langtgaende konsekvenser for fastighetsmarknaden i
Lund. Inom sjukhusomradet finns ett antal byggnader
med relativt goda forutsattningar for omstallning till
kommersiella verksamheter, forskning/utveckling, och
till och med bostader. Men ocksa ett antal byggnader
som medfor stora utmaningar (framst da "Blocket”, ca
125 000 kvadratmeter specialanpassade vardlokalerien
unikt utformad byggnad). Vidare finns det potential att
ta fram byggratter som skulle tilldra sig ett stort intresse
pa marknaden. De tva alternativen ar Smérlyckan och
Brunnshog, bada med fér- och nackdelar.

Den traditionella industrins betydelse for Lund minskar,
men det kvarstar en utmaning att tillgodose mark for
industrietableringar, sarskilt "infrastrukturnara” dar det
ar brist pa detaljplanelagd mark. | kommunens mindre
tatorter finns emellertid relativt god tillgang till mark, till
priser om 200 - 300 kr/kvm tomtarea.



Svensk Fastighetsmarknad 2022 44

Lund

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 113 000 127 400* 13 1,3
Medelpris smahus, tkr 3100 6200 96 6,9
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 22 300 45100 102 73
Medelinkomst, tkr 270 330** 22 2,5
Omsattning per capita, tkr 510 600* 18 1,9
Arbetsldshet, % 59 7,0% 11 -
Laneskuld, kr/capita 77 200 123 700** 60 6.1
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1500 2250 50 41

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2021 2020 2019 2018
Index 56 Y4 58 61
Placering 5 4 4 4

Marknadsdata

Fér definitioner, se s. 117

Kontor

A-lage

B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
2 000-2 850
1250-1750
850-1250

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

Direktavkastning, %
4,50-5,50
5,00-7,00
7,00-8,00

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

Hyra, kr/kvm
650-1 000
400-750
400-600

Hyra, kr/kvm
1275-1700
1235-1675
1215-1625

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

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

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.
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Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

M Lund

Kalla: Energideklarationsregistret

[ Sverige
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Linkoping
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Den hoga projektaktiviteten har resulterat i 6kande vakanser i nyproducerade bostads-
fastigheter, en trend som kan noteras pa manga regionala delmarknader. Det finns
emellertid ett fortsatt stort investeringsintresse for kvalitativa objekt, saval pa bostads-
marknaden som for kommersiella fastigheter. Utvecklingen inom Vallastaden har haft
stort fokus under senare ar, och med kommunens markforvarv fran Akademiska Hus
finns potential till fortsatt exploatering under lang tid framover.

Bostadsfastigheter

Avkastningskraven pa bostadsmarknaden har sjunkit de
senaste aren, men under 2022 har noterats en viss av-
mattning. Efterfragan ar emellertid fortsatt hog, och det
bedoms finnas potential for 1agre direktavkastningskrav
for kvalitativa objekt.

Heimstaden har forvarvet ett stort bestand fran
Stangastaden, ca 78 000 kvadratmeter fordelat pa
drygt 1100 lagenheter i Lambohov, Haninge, Ljungbro
och Vasastaden (totalt 13 fastigheter). Underliggande
fastighetsvarde uppgick till ca 33 000 kr/kvm och en
bedomd direktavkastning om 2,6 - 2,7 %. Forsaljningen
mojliggor for Stangastaden att satsa pa nyproduktion
och underhall av befintligt bestand. Till Stangastadens
initiativ vad galler hallbarhet hor att all fastighetsel ska
komma fran egenproducerad el fran vindkraft till 2025.

Transaktionerna i 6vrigt under det senaste aret har i
huvudsak avsett mindre fastigheter (<1000 kvadratmeter
BOA), med lokala aktorer och bostadsrattsforeningar
som kopare.

Det hoga projektaktiviteten har medfort att flera fastig-
hetsagare pa senare tid flaggat for 6kande vakanser i
nyproduktion och en hog omflyttningsfrekvens. | kombi-
nation med stigande bygg-/exploateringskostnader och
stigande rantor medfor det en tydlig risk pa projektmark-
naden, sarskilt for bostadsrattsprojekt.

Ett antal planerade projekt har skjutits pa framtiden,
men det finns fortfarande ett stort intresse for mark och
byggratter. | Folkungavallen, dar Linkdpings nya simhall
kommer sta klar till hésten, har kommunen genomfort
ett antal markanvisningar. Pris uppgick till ca 9 000 kr/
kvm BTA for bostadsratter respektive 7000 kr/kvm BTA
for hyresratter. Detta ar toppnoteringar for Linkdping de
senaste aren.

| Vallastaden, dster om Campus Valla, har Linkdpings
kommun férvarvat 110 000 kvadratmeter mark fran
Akademiska Hus, till ett pris om ca 150 mkr. Marken
mojliggor fortsatt exploatering. Ett planprogram har
tagits fram som anger en utvecklingspotential om
ca 2 300 lagenheter. For Akademiska Hus medfor en
vidareutveckling av omradet ett starkare campus som
knyts ndarmare Linkdping i stort.

Inom Vallastaden har kommunen genomfort ett antal
markanvisningar, senast till faststallda priser om
2 000 kr/kvm BTA for hyresratt respektive 3 000 kr/kvm
for bostads-/aganderatt. Det tillkommer kostnader for
gemensamma anlaggningar, motsvarande ca 800 -
1700 kr/kvm BTA (beroende pa kvarter).

Riksbyggen planerar for bostader i Ekholmen, totalt
ca 320 bostads- och hyresratter i ett antal etapper.
Detaljplanearbete har paborjats. Forst ut ar bostadsréat-
terna med beraknad inflyttning under 2023, och sedan
hyresratter med beraknad inflyttning under 2025.



Svensk Fastighetsmarknad 2022

Kommersiella fastigheter

| Link6ping har transaktionsaktiviteten pa den kom-
mersiella fastighetsmarknaden varit relativt lag under
senare ar, med endast ett fatal representativa forsalj-
ningar. Den laga transaktionsaktiviteten har féljt med
in i 2022, men en intressant notering avser Lundbergs
Fastigheters forvarv av fastigheten Gavan 6, en logistik-
fastighet med PostNord och SJ som storsta hyresgaster.
Séljare var China Investment Corporation. Fastigheten
ar strategiskt belagen nira Resecentrum, i ett omrade
med stor utvecklingspotential.

Oscar Properties har forvarvat fastigheterna Linkdping
Garden 2 och Generalen 7 i Tornby. Séaljare var Duseborg.
Fastigheterna inrymmer ca 11 500 kvadratmeter kontor,
kontorshotell och industrilokaler, med en del vakanser
(framst inom Garden 2). Priset uppgick till 97,5 mkr,
motsvarande ca 8 400 kr/kvm och en bedomd direkt-
avkastning om ca 6,0 %.

Detaljplan for nya Kungsbergsskolan i Tannerfors i
centrala Linkoping har vunnit laga kraft, vilket méjliggor
en hogstadieskola om 900 elever, grundsérskola for 75
elever och tva idrottshallar, varav en med fullstor laktare.
Vidare finns det mojlighet till ytterligare skolverksamhet
(gymnasium om 600 elever) alternativt kommersiella
lokaler.

LINK Business Center invigdes under vintern 2021.
Byggnaden, som uppforts av Lundbergs Fastigheter,
omfattar 13 000 kvadratmeter kontor i basta lage i

47

Linképing, med hyresgéster som Ostsvenska Handels-
kammaren, Academic Work och Danske Bank. Det finns
god efterfragan for kvalitativa lokaler, men med ett 6kat
fokus pa hem-/distansarbete vantas manga hyresgéster
minska den forhyrda lokalarean, vilket vantas leda till
okande vakanser. Det drabbar emellertid framst det
dldre bestandet (mindre flexibla lokaler, omoderna
tekniska installationer).

Linkopings kommun tar varje ar fram en rapport dar
man analyserar trender i handeln och servicenaringen,
nagot som klart ar extra intressant efter coronapande-
min. Rapporten konstaterar att Linkdping fortsatter att
vara starkt inom handel. Heminrednings- och elektro-
nikhandel har 6kat, medan klader har fatt sta tillbaka.
Handelsomradet i Tornby gar bra och efterfragan okar
pa restaurang, service och upplevelser. Centrum-
stadskarnan behdver utvecklas for att aven i framtiden
vara attraktiv.

Inom handelsomradet Mortloa, ett A-lage langs E4,
kommer Porsche Center etablera sig invid Jaguar/
Land Rovers anlaggning. Det ar Balder som uppfér en
fullserviceanlaggning om ca 3 500 kvadratmeter till
Hedin Mobility Group. Fastigheten ar forberedd med
solcellsanlaggning for stromforsérjning for bade fastig-
heten och elbilladdare.
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 148 500 165 500* 1 1,2
Medelpris smahus, tkr 2500 5000 99 71
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 16 700 36 000 116 8,0
Medelinkomst, tkr 260 330** 24 2,7
Omsattning per capita, tkr 540 750% 39 3.7
Arbetsldshet, % 87 6,6* -2, -
Laneskuld, kr/capita 137 800 148 700** 8 1,0
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1100 1900 73 5.6

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Kontor
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B-lage
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Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1400-2 400
1000-2 000

800-1400
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1500-5 000
1000-2 500

600-1100

Direktavkastning, %
5,00-5,75
5,50-6,25
6,00-7,50
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5,00-7,00
6,00-7,25
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Industri
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B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage
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2021 2020
54 56
8 5

Hyra, kr/kvm
700-1200
550-1100
500-1 000

Hyra, kr/kvm
1200-1600
1200-1500

1125-1450

2019 2018
56 54
6 7

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
6,00-7,00
6,50-7,00
6.75-7,00

Direktavkastning, %
2,25-3,50
2,75-4,25
3,25-4,50

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning

33% 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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Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Linkdping

[ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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En stark tillvaxt staller stora krav pa utvecklingen av Vasteras kommun som erfar en
hog projektaktivitet avseende saval bostader och kommersiella lokaler som stora stads-
utvecklingsprojekt. | en stad som pa ett unikt satt visar Sveriges industrihistoria sker
utvecklingen med fokus pa att bevara stadens historia. Nationella fastighetsaktorer har
de senaste aren visat ett stort intresse for Vasteras som 2021 hade Sveriges fjarde hogsta

transaktionsvolym.

Bostadsfastigheter

Vasteras befolkning 6kar med 1500 - 2 000 invanare per
ar, motsvarande ca 1,0 - 1,5 %, och den positiva utveck-
lingen véntas fortsatta de kommande 10 aren. Till 2050
vantas befolkningen na 230 000 invanare, att jamféra
med dagens ca 157 000.

Bostadsmarknaden erfar darmed ett hogt tryck, en
utmaning som kommunen arbetar for att méta genom
att mojliggora for nyproduktion av 1000 bostader per ar.
Vidare har de fyra Malarstaderna; Enkoping, Eskilstuna,
Strangnas och Vasteras antagit en gemensam utveck-
lingsplan dar de bland annat ska arbeta for att oka
tillgangligheten till hyresratter i och utanfor regionen.

Intresset fran fastighetsutvecklare for saval hyres- som
bostadsratter ar hogt. Bonava har férvarvat en byggratt
om ca 19 400 kvadratmeter BTA, motsvarande ca 270
lagenheter, fran Mimer. De aktuella byggratterna ater-
finns inom kvarteret Férseglet 1 pa Oster Mélarstrand dar
Bonava redan uppfér 560 bostader inom intilliggande
fastigheter. Pris uppgick till ca 6 900 kr/kvm BTA, ett
hégt pris i Vasteras.

Det héga priset visar tydligt att den stora efterfragan
pa bostadsmarknaden har drivit en kraftig 6kning av
byggrattspriserna i Vasteras. Noteringar fran 2021 pekar
vidare pa att byggrattspriserna avseende hyresratter

i vissa lagen &r sanar som jamstallda med byggratts-
priserna for bostadsratter. Ett exempel ar KlaraBo som
forvarvat ca4 500 kvadratmeter BTA i Satra, nordvast om
stadskarnan, till ett underliggande fastighetsvarde om
6700 kr/kvm BTA i syfte att uppfora 40 hyreslagenheter.
Denna utveckling kan i stora drag forklaras av sjunkande
direktavkastningskrav och en positiv hyresutveckling,
med topphyror som dverstiger 2 000 kr/kvm.

Projektaktiviteten i Vasteras ar hog. Malarangen, den
femte och avslutande etappen pa Oster Malarstrand, om-
fattar ca1500 bostader under uppférande. Kommunens
ambition &r att Oster Mlarstrand ska bli Vasteras forsta
hallbara teknik- och miljostadsdel, vilket det i dagslaget
finns flera exempel pa genom unika, klimatsmarta |6s-
ningar i Parkstaden. | december 2021 togs startskottet
av utvecklingen inom Satra, ett omrade som omfattar
ca 2 000 bostader i olika storlekar och med varierande
upplatelseformer.

| januari 2022 blev det till slut klart att Vasteras Stad
forvarvar Lantmannens tre centrala silofastigheter
Vasteras 1:206, Vasteras 1:207 samt Gasklockan 12 till
ett underliggande fastighetsvarde om 325 mkr. Affaren,
som det funnits planer for i snart 20 ar, ar mer kéand som
Sveriges segaste affar, och ar av stor vikt for kommunens
utveckling av Malarporten da foérvarvet mojliggor for
ca 100 000 kvadratmeter bostader.
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Det pagar tre omfattande stadutvecklingsprojekt vilka
kommer omvandla Vasteras, och stirka Vasteras som
regionsstad. | de centrala delarna av staden planeras
for Malarporten, en ny stadsdel omfattande nastan
1000 000 kvadratmeter. Ett viktigt projekt ar nyaresecen-
trum, vars detaljplan varit ute pa granskning och véntas
antas under hosten. Nya resecentrum vantas skapa en
naturlig brygga mellan city, Malaren och intilliggande
omraden. Vidare vantas projektet forenkla resandet i
regionen och utoka kapaciteten for att méta Trafikverkets
planer pa att 6ka tagtrafiken genom en ombyggnation
av bangarden. En malbild ar att nya resecentrum ska
spegla stadens teknikkunskap och innovationskraft, och
darmed utgora en forebild inom innovation samt bidra
till 6kad hallbarhet.

Annu ett omfattande utvecklingsprojekt dr Koppar-
lunden som hosten 2021 kom ett steg narmare bygg-
start da tre av fyra detaljplaner vann laga kraft. Detta
mojliggjorde for de pagaende forberedande arbetena
i omradet med en planerad byggstart i slutet av 2022
eller 2023. Omradet ligger i néra anslutning till E18,
Oster Maélarstrand, det nya resecentrumet, city samt
Malardalens hogskola. Det planeras for 1 700 bostader
samt arbetsplatser, métesplatser och forskolor. | och med
de goda kommunikationerna forvantas omradet bidra till
att Vasteras far en mer levande innerstad.
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Fardigstallande av resecentrum och det nya sparomradet
utokar tillgangligheten till, och inom, staden. Tillsam-
mans med utvecklingen av Kopparlunden, Finnslatten
samt en utokning av hamnomradet vantas det gynna
naringslivets tillvaxt. Visionen for Finnslatten ar att
genom integration av forsknings-och utbildningsinstitut
med foretagens utveckling utforma en plats for foretag
att skapa langsiktiga hallbara varden. Omradet har éan sa
lange attraherat saval sma som stora aktorer dér tva av
de storsta kontorsuthyrningarna i landet tog plats under
2021. Kungsleden tecknade den néast stérsta uthyrningen
omfattande 15 400 kvadratmeter kontor med Northvolt
pa ett 15-arsavtal. Round Hill Capital tecknade den fjarde
storsta uthyrningen omfattande 10 400 kvadratmeter
kontor med Alstom inom fastigheten Finnslatten 6.
Bada avtalen avser nyproducerade, klimatsmarta kon-
torsbyggnader med trastomme.

Den hdga projekt- och transaktionsaktiviteten visar pa ett
stort intresse fran nationella investerare. Transaktions-
volymen for 2021 uppgick till ca 19 mdkr. En bidragande
faktor till detta var Castellums forvarv av Kungsleden
som bland annat omfattade ett stort bestand i centrala
Vasteras samt pa Finnslatten.
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Vasteras

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 140 500 156 800* 12 1,2
Medelpris smahus, tkr 2500 4 400 79 6,0
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 12 000 26 900 124 8,4
Medelinkomst, tkr 280 330** 21 2,4
Omsattning per capita, tkr 690 830* 22 2,2
Arbetsldshet, % 10,1 10,0* -0,1 -
Laneskuld, kr/capita 54 000 98 200** 82 7.8
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1200 2200 83 6,2

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

Index
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Direktavkastning, %
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2021 2020
53 52
9 1

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

Hyra, kr/kvm
1300-1650
1250-1600
1200-1550

2019 2018
51 49
1 12

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
5,50-6,75
6,25-7,25
7,00-7,75

Direktavkastning, %
2,90-3,40
3,15-3,65
3,30-3,90

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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Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Vvasteras

|| Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Hallbarhet ar nyckelordet nar Malmo tar fram ny oversiktsplan; social, ekonomisk och
miljomassig hallbarhet. Sa utsags ocksa Malmo till “Sveriges miljobasta kommun” 2021
av tidningen Aktuell Hallbarhet. Befolkningstillvaxten har avtagit, men det ar fokus pa att
tillgodose bostadsbehovet for Malmds hushall med svag ekonomi. Ett intressant initiativ ar
projektet Mallbo. Inom Stadionomradet sker en omfattande vidareutveckling, inte bara vad
galler idrott/rekreation utan omradet kompletteras med utbildning, bostader och kontor.

Bostadsfastigheter

Befolkningstillvaxten i Malmo ar fortsatt positiv, men
har avtagit till foljd av minskad invandring. Den lagre
befolkningstillvaxten - i kombination med en relativt
omfattande nyproduktion under 2020-talet - har med-
fort att bostadsmarknaden inom flera av Malmés
delmarknader kan vara pa vag mot balans mellan utbud
och efterfragan. Nyproduktionen har emellertid i hog ut-
strackning riktat sig till hushall med héga inkomster, och
det kvarstar ett underskott av bostader for personer med
begransad ekonomi. Enligt Malmo stads berakningar bor
en tiondel av stadens hushall fér trangt eller for dyrt i
forhallande till sin ekonomiska situation. Fér manga hus-
hall har det medfort en anstrangd bostadssituation, saval
ekonomiskt som socialt. Sarskilt unga och nyanlanda har
svart att etablera sig pa bostadsmarknaden.

En stor del av senare ars nyproduktionen har utgjorts
av 1 - 2 rok, och med sma lagenheter erhalls en relativt
lag manadskostnad. Med nuvarande forutsattningar for
nyproduktion, och framst da de stigande bygg-/exploa-
teringskostnaderna, ar det emellertid en stor utmaning
att tillgodose bostadsbehovet for de ekonomiskt mest
svaga grupperna.

Malmo stad har darfor initierat projektet Mallbo, en
modell och ett verktyg for att na malet om en mer héallbar
bostadsmarknad. Genom Mallbo testas nya metoder

for nyproduktion i kombination med en stor satsning pa
social hallbarhet. En markanvisning enligt Mallbo har
genomforts i Hyllie, till ett stort intresse pa marknaden.
OBOS och KlaraBo tilldelades byggratter om ca 150
bostadsratter och 160 hyresratter, med planerat fardig-
stallande under 2027. For bostadsratterna planeras for
ett "delagarkoncept” som innebér att man endast kdper
loss en del av bostadsratten. Med en lagre kontantinsats
blir ocksa troskeln in pa bostadsmarknaden lagre.

Priserna pa bostadsrattsmarknaden har fortsatt uppat
med ca 3,4 % under Q1. Smahusmarknaden har dven
den noterat fortsatt uppgang, men utvecklingen har
planat ut under inledningen av 2022. Med den positiva
utvecklingen pa privatbostadsmarknaden foljer ett stort
intresse for mark/byggratter och projektfastigheter.

Heimstaden forvarvade under hosten 2021 Akelius
svenska, danska och tyska fastighetsportfol]. | bestandet
ingick bland annat Kronprinsen, ett landmarke i Malmo.
Kvarteret ar under utveckling och det som marks
tydligast ar bytet av den karaktaristiska bla fasaden.
Invandigt omstalls kontorslokaler pa plan 2 - 6 till bo-
stader, totalt 72 lagenheter. Vidare ska det byggas atta
etagelagenheter om 117 - 123 kvadratmeter hogst upp i
huset dar restaurang Oversten tidigare lag.
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En av manga omtyckt del av Malmo &ar Stadionomradet
vid Pildammsparken med mdjligheter till idrott,
rekreation, utbildning, hélsa och evenemang. Under
de narmsta aren kommer Stadionomradet genomga
en betydande forvandling. Annebergsskolan, Malmo
Idrottsgrundskola och Stadions Sporthall ingick i den
forsta etappen som redan har genomforts.

Den nu pagaende etappen omfattar en vidareutveckling
av Idrottskvarteret i norr. Sjalva "karnan” i Idrottskvar-
teret ar en multi-hall som kommer omfatta ca 7 000 -
9 000 kvadratmeter, bland annat med Malmos forsta
fullstora inomhus-fotbollsplan. Projektet véntas sta
klart till arsskiftet 2026/2027. Vidare kommer det att
uppfoéras kontor, konceptbostader, mobilitetshus och
torg/park. Avsikten ar att ocksa de kommersiella verk-
samheterna i omradet ska ha fokus pa idrott och halsa.

| en senare etapp planeras for kompletterande idrotts-
verksamheter i form av friidrotts-/fotbollsarena med
kapacitet for 6 000 askadare (ersatter gamla Malmo
Stadion), simarena, gymnastikhall, ishall, bowlinghall
samt ytterligare bostader.

En stor del av projektaktiviteten i Malmo ar fokuserad till
Hyllie. Ett intressant projekt ar Granitors profilprojekt,
Embassy of Sharing. Forst ut ar kontorsbyggnaderna
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Fyrtornet och Drivbanken. Fyrtornet blir Malmds forsta,
och Sveriges hogsta, kontorshus i tra. Totalt omfattar
Embassy of Sharing ca 55 000 kvadratmeter med
kontor, bostader, restauranger, butiker och service samt
stadsodlingar och saluhall.

Wihlborgs star for en av de stora uthyrningarna pa
kontorsmarknaden i Sverige hittills under 2022. Det ar
Trygg-Hansa som tecknat ett avtal om 12 000 kvadrat-
meter i "trippelcertifierade” projektet Kvartetten i Hyllie
(NollCO2, WELL och Miljobyggnad Guld). Projektet
fardigstélls under 2023. En annan stor uthyrning star
Skanska for da de omlokaliserar fran Klipporna till sitt
nya projekt Hyllie Terrass. Aven detta har stort fokus pa
hallbarhet, vilket ju ocksa i praktiken ar marknadens krav
pa nyproduktion. Utdéver NollCO2 hallbarhetscertifieras
projektet enligt LEED och hélsocertifieras enligt WELL.

Under den senaste tiden har det skett ett antal intres-
santa forvarv for att etablera moderna logistiklokaler pa
strategiska lagen i Malmo. Exempel pa detta ar MIGS
och Tritax forvarv av Atrias produktionsanlaggning i
Fosie. Planen ar riva befintlig byggnation (ca 25 000
kvadratmeter) for att utveckla moderna logistiklokaler
omca 60 000 kvadratmeter. Peab Fastighet har férvarvat
en fastighet om ca 20 000 kvadratmeter, tidigare
bilskrot, i Fosie/Jagersro i syfte att vidareutveckla denna
med fokus pa verksamheter inom lager/logistik.
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Malmo

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 307 800 351700* 14 1,5
Medelpris smahus, tkr 3300 6 200 89 6,6
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 17 900 35800 99 71
Medelinkomst, tkr 240 310** 29 3.2
Omsattning per capita, tkr 840 1170* 39 3.7
Arbetsldshet, % 14,0 14,4* 0,5 -
Laneskuld, kr/capita 44 000 68 800** 57 58
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1950 3000 54 4.4

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2021 2020 2019 2018
Index 59 55 58 59
Placering ] 6 4 5

Marknadsdata For definitioner, se s. 117

Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage 2500-3 000 4,00-4,50 A-lage 750-1 050 6,00-6,75
A-lage 2 250-2 850 4,25-5,00 B-lage 600-800 6,25-7,25
B-lage 1500-2 300 4,75-5,25 C-lage 400-800 6,50-7,50
C-lage 1000-1 350 6,50-7,50

Butiker Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Bostader Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage 3750-6 000 4,50-5,25 AA-lage 1500-1800 2,25-2,75
A-lage 3000-4 000 4,75-5,50 A-lage 1500-1800 2,50-3,00
B-lage 1500-2 750 5,00-6,50 B-lage 1400-1700 2,75-3,50
C-lage 700-1 300 7,00-8,00 C-lage 1300-1650 4,00-5,00

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

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.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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
B Malmé [ Sverige E = EP &r > 135% - < 180% av nybyggnadskravet

F = EP ar >180% - < 235% av nybyggnadskravet
Kalla: Energideklarationsregistret G = EP ar > 235% av nybyggnadskravet

10
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Utmarkande for Varberg ar en levande stadskarna och ett attraktivt lage pa vastkusten nara
till Goteborg, vilket ocksa aterspeglas i den positiva utvecklingen pa bostadsmarknaden.
For att inte halla tillbaka fortsatt tillvaxt kravs nya bostader. Den nya, havsnara stadsdelen
Vasterport ar under utveckling med héga ambitioner om att skapa en hallbar stadsdel
som knyts samman med den aldre centrumkarnan, samtidigt som hamnverksamheten
omlokaliseras till Farehamnen och jarnvagen leds i tunnel under Varberg.

Bostadsfastigheter

Varberg &r en av Sveriges snabbast vaxande kommuner
vilket skapar ett stort behov av nyproduktion. For att
mota den prognostiserade befolkningstillvaxten vantas
detfinnasett behovav nastan 10 000 nya bostader under
de kommande 15 aren. Den starka tillvaxten stéaller stora
krav p4 kommunen att ta fram detaljplanelagd mark,
men aven att tillgodose behovet av vard/skola/omsorg
samtidigt som vikten av langsiktig hallbarhet beaktas.

Ett stort pagaende utvecklingsprojekt i centrala Varberg
ar Vasterport. Industrihamn och jarnvagsspar om-
vandlas till en havsnara stadsdel med 2 500 bostader
som ska knytas samman med den aldre stadskarnan.
Preliminar byggstart for de forsta bostaderna ar 2024.
| dvrigt pagar flera stora bostadsprojekt i och omkring
centrum, bade av kommunala Varbergs Bostad och pri-
vata exploatdrer. Utveckling av nya bostader och service
med hallbarhet i fokus pagar dven i flera av kommunens
serviceorter, inte minst Varébacka som dessutom ska fa
en ny tagstation.

Utveckling pa bostadsmarknaden i Varberg har
under flera ar varit positiv med stigande priser och
sjunkande direktavkastningskrav. Bostadsmarknaden
ar stark i jamforelse med likvardiga kommuner med
motsvarande marknadsforutsattningar i Vastsverige.
Det bedoms finnas potential till fortsatt sjunkande
direktavkastningskrav, och den starka efterfragan pa

investeringsmarknaden har medfért god efterfragan pa
mark och byggratter.

Aktiviteten pa transaktionsmarkanden var relativt god
under 2020 och 2021, men under inledningen av 2022
har noterats en viss avmattning. Under det senaste aret
har forsaljningarna framst avsett mindre fastigheter
(<1 000 kvadratmeter). Kopare och séljare har i huvud-
sak varit lokala aktorer. Intresset fran stora regionala/
nationella aktérer har hittills varit relativt lagt, vilket
kan ha en forklaring i att Varberg, trots stark pagaende
utveckling, fortfarande utgor en relativt liten marknad.

Ett flertal nyproducerade bostadsrattsprojekt har
fardigstallts under det senaste aret. Till projekten i
centrum hor bland annat Brf Malmen, Brf Kavaljeren
och Brf Auktionskammaren. Insatserna varierar stort,
men de hogsta nivaerna (insats) narmar sig nu 70 000
kr/kvm, en hog niva for Varberg som tyder pa stark
betalningsvilja for kvalitativa bostader i attraktiva lagen.
Aven pa andrahandsmarknaden kan noteras en stark
utveckling, med ett genomsnittspris for det senaste
aret om ca 50 000 kr/kvm i centrala Varberg, med
ett antal noteringar som oGverstiger 70 000 kr/kvm.
Beaktat den pagaende utvecklingen av Varberg bedoms
privatbostadsmarknaden vara fortsatt stark, aven med
stigande rantekostnader.
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Utmarkande for Varberg ar en levande stadskarna med
val fungerande centrumhandel och fa externa kdpcen-
trum/handelsplatser. Basta butikslage har lange varit
centrerat till ett fatal gator i den aldre centrumkéarnan
som i samband med utvecklingen av Vasterport kommer
att vaxa ut mot havet.

| anslutning till E6 och Varnamovagen, ett strategiskt
mycket bra lage i Varberg, utvecklas ett nytt verksam-
hetsomrade, Holmagarde. Omradet omfattar ca 25
hektar kvartersmark avsett for bade sma och stora
verksamheter inom industri, lager och kontor (men inte
detaljhandel, ett klokt val for centrumkarnans framtida
liv). Detaljplan tillater en exploatering om 60 % med
byggnadshdjder om 10 - 14 meter.

En val fungerande hamn &r av stor vikt for kustnara
Varberg, inte minst for stora industriverksamheter som
Derome. | samband med utvecklingen av Vasterport
pagar ett stort projekt att flytta all handelsverksamhet
till Farehamnen, vilket vantas resultera i en av Sveriges
mest moderna hamnar. Samtidigt uppdateras stadens
infrastruktur. Varbergstunneln &r ett pagaende projekt
dar delar av ett nytt jarnvagsspar ska ledas i tunnel under
Varberg. Med flytt av hamnen och den gamla jarnvagen
avlagsnas vad som lange skapat en barriar mellan cen-
trumkarna och hav. Under slutet av 2024 vantas ett nytt
stationsomrade med nedsankta plattformar strax norr
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om Varbergs nuvarande station sta klart. Den nya sta-
tionen blir en viktig lank mellan den aldre stadskarnan
och Visterport. Aterigen stora satsningar fér att halla
livi centrum.

Transaktionsaktiviteten de senaste aren har varit relativt
normal i forhallande till den lokala marknaden. Aktivi-
teten avseende lager- och industrifastigheter har varit
nagot hogre an for handel- och kontorsfastigheter. En
av de aktiva aktorerna pa den kommersiella marknaden
de senaste aren ar Fortinova. P4 senare tid har det
emellertid framst varit lokala aktérer som kdpare/saljare,
ofta egenanvandare.

Under inledningen av 2022 har det smalandska fastig-
hetsbolaget Nivika utokat sin fastighetsportfolj i Varberg
genom forvérv av Stélbalgen, en portfolj med tvéa kon-
torsfastigheter och en modern industri-/lagerfastighet
i Nedregardens industriomrade. Fastigheterna, som
ligger i anslutning till Nivikas befintliga fastigheter,
omfattar ca 8 300 kvadratmeter som ar fullt uthyrda.
Overenskommet fastighetsvarde uppgick till 134 mkr,
motsvarande drygt 16 000 kr/kvm och marknadsmaéssig
direktavkastning om ca 5,5 %. Det utgér en relativt lag
avkastning for Varberg, vilket sannolikt kan forklaras av
portfoljpremie och Nivikas stordriftsfordelar da fastig-
heterna integreras med befintligt bestand.
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % foréndring, %
Folkmangd, antal 59200 66 700* 13 1,3
Medelpris smahus, tkr 2 300 4700 105 7.4
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 20 300 41400 104 7.4
Medelinkomst, tkr 270 330** 25 28
Omsattning per capita, tkr 640 900* 42 39
Arbetsldshet, % 55 4,7* -0.9 -
Laneskuld, kr/capita 47 800 102 200** 114 10,0
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1050 1500 43 3.6

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1100-2 000
950-1 850
650-1200

Hyra, kr/kvm
1500-3 000
1000-1800

600-1500

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

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

2021 2020
49 :
12 :

Hyra, kr/kvm
375-800
375-800
350-700

Hyra, kr/kvm
1150-1 350
1150-1 330
1050-1330

2019 2018

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
6.00-7,75
6.25-8,00
7,25-9,00

Direktavkastning, %
2,50-3,50
2,50-4,00
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
43% ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for

40 byggnaden om den skulle uppforts i dag.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

A B Cc D E F G

B Varberg [ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Strategisk belaget mitt i sodra Sverige fortsatter Vaxjo att utvecklas som regional tillvaxt-
motor och universitetsstad. Med ett diversifierat naringsliv och en tillvaxttakt om 1000 -
1500 personer per ar skapas goda forutsattningar for fastighetsmarknaden. Kommunen
har ett tydligt hallbarhetsfokus och arbetar malinriktat for en gronare stad. Som en del
i detta har kommunstyrelsen 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 finns ett stort bostadsbehov i Vaxjo, med i princip
endast omflyttningsvakanser i befintligt bestand och en
befolkningsdkning som motiverar nyproduktion. Vaxjo
kommun bedémer att antal invanare nar 100 000 redan
under 2024, vilket da motsvarar ett behov av 600 - 700
nya bostader per ar. En utmaning for kommunen ar att
ta fram detaljplanelagd mark for att mota marknadens
efterfragan.

Inom flera omraden runt centrala Vaxjo ar utbyggnads-
takten hog. Ett intressant omrade med centralt lage &r
Backslov, vaster om stadskarnan. Etapp 1inom omradet
ar sa gott som fardigutbyggd och nu har etapp 2 pabor-
jats med en ny stadsgata, Backasldvsesplanaden, som
blir ryggraden i det nya omradet. Fullt utbyggt kommer
Backaslov omfatta 1 200 bostader, kommersiell service,
verksamheter och en ny grundskola for 1 000 elever.
Nybyggnation fortsatter darutéver i omraden som
Bredvik, tradgardsstaden invid Norra Bergundasjon,
Vikaholm, Telestadhéjden i sodra Vaxjo och Arenastaden.
Fullt utbyggda kommer dessa omraden att inrymma mer
an 2 500 bostader och skolor for totalt 1 600 elever.

Direktavkastningskraven pa bostadsmarknaden har
under lang tid varit stadigt sjunkande. Potentialen for
fortsatt sjunkande direktavkastningskrav bedoms som
begransad, men nagon risk for stigande direktavkast-
ningskrav bedéms inte foreligga i nartid.

Transaktionsaktiviteten under 2021 har for Vaxjo varit
normal. De forvaltande bolagen har generellt ett mer
langsiktigt perspektiv, vilket medfor ett relativt lagt utbud
av kvalitativa objekt. Fastigheterna Eko 6 och Argus
6 i centrala Vaxjo forvarvades av Nivika till ett pris om
97 mkr. Saljare var Gilbert Jonssons Méleri. Fastigheterna
omfattar ca 4 100 kvadratmeter med 40 lagenheter, en
butik samt vardcentral. Vidare finns det en potentiell
byggrétt for ytterligare 40 - 50 lagenheter. Direktavkast-
ningen bedoms, beaktat marknadsmassiga parametrar,
till ca 3,7 %.

Pa projektmarknaden kan namnas K2A som under som-
maren 2021 forvarvade 334 hyreslagenheter i 6stra Vaxjo.
Séljare var Peab. Pris uppgick till 1776 mkr, motsvarande
ca 42 000 kr/kvm och en bedomd direktavkastning om
ca 4,2 %. K2A har varit en aktiv aktor under senare ar och
ager i och med forvarvet en projekt-/fastighetsportfolj
om ca 1100 lagenheter i Vaxjo.

Pa bostadsrattsmarknaden pagar och planeras flera
nyproduktionsprojekt, &ven om viss avmattning kan
noteras efter senare ars nyproduktion och ett dkat
intresse for hyresrétter. Pris, inklusive féreningens lan,
ligger nu upp mot 50 000 kr/kvm BOA. Utvecklingen
pa andrahandsmarknaden har varit svagt positiv under
2021, vilket vantas fortsatta under 2022.
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| Vaxjo rader, som i regionstdderna generellt, god efter-
fragan pa moderna och yteffektiva kontor. Hyresnivaerna
har dkat under senare ar, dar en anledning ar det 6kade
utbudet av nyproduktion som tillfért kontorsbestandet
kvalitativa lokaler med relativt hog hyra. | centrala Vaxjo
stod World Trade Center klart 2016 och det nya kommun-
och stationshuset stod klart 2021. Det senare har byggts
helti trd med dubbel glasfasad med en miljocertifiering
enligt Miljobyggnad Guld. Fastigheten omfattar 16 400
kvadratmeter med 600 arbetsplatser i sjalva stadshuset,
ett stationshus och service i bottenplan samt en social
motesplats inom “vardagsrummet”.

| Arenastaden, vaster om stadskarnan, finns ett antal
idrottsarenor, kontor, utbildningslokaler och bostader.
Arenastaden ar ett samarbete mellan kommunen,
naringslivet och Linnéuniversitetet. Nivika uppfor ett
19-vaningshus som kommer inrymma nya lokaler for
Vaxjo Vipers, restaurang samt 157 lagenheter. Byggnaden
kommer att certifieras enligt Miljobyggnad Silver.

Vakanserna pa kontorsmarknaden avser féretradesvis
omoderna, orationella lokaler i det &ldre bestandet, och
det kan noteras en 6kande trend mot allt mer yteffektiva
arbetsplatser och aktivitetsbaserade kontor.

Transaktionsmarknaden avseende kommersiella
fastigheter ar traditionellt 1ag i Vaxjo. Under 2021 och
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inledningen av 2022 har det inte noterats négra repre-
sentativa forvarv av intresse.

Regionfullmaktige har tagit ett beslut om att investera
i ett nytt akutsjukhus i Vaxjo som ska sta fardigt under
2027. Det nya sjukhuset forlaggs i Rappe, i vastra Vaxjo
med nérhet till riksvdgar for goda kommunikationer i
regionen. Region Kronoberg har infor den planerade
nybyggnationen forvarvat tre fastigheter av kommunen.
Det befintliga sjukhuset - som ar beldget vid Vaxjosjon,
direkt soder om stadskarnan och Vaxjo station - kommer
pa sikt utgora ett mycket intressant utvecklingsomrade.

Vaxjo har ett strategiskt lage mitt i sodra Sverige, i
skarningspunkten mellan stambanan och kust-till-kust-
banan samt knutpunkt i ett nat av riksvagar och med
egen flygplats. Det medfor att Vaxjo har interregional,
nationell och internationell kommunikation. Naringslivet
ar diversifierat och drivs av en stark smalandsk entrepre-
norsanda med innovativ och industriell tradition. Laget
har bidragit till Vaxjo som vaxande logistikregion och
vid flygplatsen utvecklas Nylanda verksamhetsomrade
som omfattar 140 hektar verksamhetsmark i anslutning
till riksvag 25 och 30. | omradet har PostNord, Atea,
Micropower och Finnvedens Lastvagnar sedan tidigare
byggt nya anlaggningar.
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Vaxjo

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % foréndring, %
Folkméangd, antal 84 800 96 000* 13 1,4
Medelpris smahus, tkr 2000 3400 72 55
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 14 600 28100 93 6,8
Medelinkomst, tkr 260 320%* 21 2,5
Omsattning per capita, tkr 640 750% 18 1,9
Arbetsldshet, % 9,8 8,3* -15 -
Laneskuld, kr/capita 87 400 121 900** 39 4,2
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1050 1600 52 4.3

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2021 2020 2019 2018
Index 48 49 47 48
Placering 14 1] 15 13

Marknadsdata

Fér definitioner, se s. 117

Kontor

A-lage

B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1300-2 400
900-2 000
750-1400

Hyra, kr/kvm
1200-2 500
800-1600
700-1100

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

Direktavkastning, %
5,50-6,50
5,560-7,25
7,00-8,00

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

Hyra, kr/kvm
450-900
400-700
350-550

Hyra, kr/kvm
1075-1575
1000-1475

950-1 325

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

Direktavkastning, %
2,50-3,75
3,00-4,25
3,50-5,00

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

40 byggnaden om den skulle uppforts i dag.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Sverige

B vaxje

Kalla: Energideklarationsregistret
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Fastighetsmarknaden i Helsingborg karaktariseras av hog projektaktivitet, huvudsakligen
bostader och logistik, men ocksa kryddat med havs- och stadsnéra profilprojekt pa
kontorsmarknaden. De senaste arens spannande stadsutveckling utgér en bra grund
till Helsingborgs stora satsning under aret; H22 City Expo. Pa transaktionsmarknaden
aterfinns den enskilt storsta affaren i Helsingborg nagonsin och centrumhandeln, som i
flera ar haft en nedatgaende trend, bedéms vara pa uppgang.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden i Helsingborg har varit mycket stark
under senare ar. Projekt- och investeringsaktiviteten for
bostadsfastigheter har varit hdg, bland annat tack vare
en mycket god befolkningsutveckling.

Trots stigande priser pa privatbostadsmarknaden har
det inte noterats nagra bostadsrattsombildningar sedan
hosten 2020. Transaktionsaktiviteten 6ver lag har
varit lag, med framst mindre fastigheter som omsatts
(undantaget rikstackande portféljer). Bostadsfastigheter
i Helsingborg beddoms vara fortsatt attraktiva, men
beaktat stigande kapitalkostnader bedoms marknaden
vara nagot avvaktande under 2022, med viss risk for
stigande direktavkastningskrav.

| februari avyttrade Sydsvenska Hem tomtratten till
Ridskolan 3 i Fredriksdal. Fastigheten inrymmer 215 rela-
tivt moderna lagenheter, varav 125 studentlagenheter.
Underliggande fastighetsvarde motsvarar ca 26 000
kr/kvm och direktavkastningen bedéms, beaktat mark-
nadsmassiga parametrar, till ca 3,8 %, vilket bedoms vara
ca 100 punkter lagre an vid bolagets forvarv 2016. Kort
efter forsaljningen aterinvesterade Sydsvenska Hem
delar av likviden i Minerva 14, en mer hdgavkastande
och lattforvaltad utbildnings-/kontorsfastighet i centrala
Helsingborg. Underliggande fastighetsvarde uppgick till
109 mkr, motsvarande ca 34 000 kr/kvm.

En stor del av nyproduktionen under senare ar har
skett inom Mariastaden. Ett stort tillskott av homogen
nyproduktion till en lokal delmarknad - i kombination
med relativt hogt satta hyror - har resulterat i en for
Helsingborg ovanligt hog vakans och hog omflyttnings-
takt inom flera projekt.

Pa projektmarknaden kan, férutom exploatering i
Helsingborg, noteras ett kdp av ramark i Gantofta.
OBOS, tillsammans med Skanemark, forviarvade
Gantofta 2:1 omfattande ca 12 hektar inom vilken de nu
inlett ett arbete med detaljplan fér smahus. Tillsammans
kommer de utveckla ett 100-tal bostader inom konceptet
tradgardsstad med fokus pa héallbarhet, vilket aven géar
i linje med kommunens mal om att 6ka antalet smahus.

| slutet av maj inleds en 35 dagar lang stadsgemensam
satsning pa innovation, H22 City Expo, en resa mot en
smartare och mer hallbar stad. Fokus ligger pa innovativ
valfards- och stadsutveckling, forbattrad livskvalitet och
"city governance”. Stora bostadssociala och innovativa
satsningar gors i bland annat Drottninghdg. Intressanta
exempel ar en AR-app som later stadens invanare vara
med och planera platser i staden, ett hyrkopsystem testas
dar hyresgéasten har mojlighet att kopa lagenheten efter
en initial hyresperiod och sociala boendekoncept, dar
olika kulturer och generationer delar boende, utforskas.
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Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten avseende kommersiella fastig-
heter har varit relativt hog under det senaste aret, framst
vad galler logistikfastigheter langs E4/E6/E20 samt
industri inom etablerade verksamhetsomraden. Séljare
har i huvudsak varit lokala aktorer och kdpare har i
huvudsak varit regionala/nationella aktorer. Till exempel
har Nivika etablerat sig i Helsingborg med ett forvarv av
fem lager- och industrifastigheter.

I Intelligent Logistiks ranking av Sveriges basta
logistiklagen har Helsingborgsregionen nu tagit over
forstaplatser fran Goteborg. Det beror framst pa den
hoga projektaktiviteten (dar Helsingborgs stad varit
en viktig bidragande faktor genom att ta fram mark
for nyetableringar) samt att Landskrona nu inkluderas
i regionen. Helsingborg har en sarskilt stark stéllning
inom livsmedelslogistik.

Lokala Jefast har forvarvat Belgien Vastra 19 och 21 pa
Soder. Jefast starker darmed sin position pa Séder med
ett bestand om ca 50 000 kvadratmeter i omradet kring
Master Palms Plats. Under de senaste aren har Jefast
gjort stora investeringar i bland annat gallerian SODER
med mycket god uthyrningsgrad till f6ljd. En pabyggnad
gors nu ocksa avseende ett 20-vaningshus som kommer
inrymma bostadslagenheter. Byggnaden avses certifie-
ras enligt Miljobyggnad Silver.
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En sarskilt intressant transaktion ar Inteas forvarv i
december 2021 av Castellums fastigheter Hogkvarteret
1 och 2 med Polismyndigheten och Kriminalvarden som
hyresgaster. Underliggande fastighetsvarde uppgick till
2 524 mkr, motsvarande ca 66 700 kr/kvm, vilket gor det
till den enskilt storsta affaren i Helsingborg nagonsin.
Beaktat de unika objekten, och aktuella hyresavtal, ar
direktavkastningen svaranalyserad, men beddéms lang-
siktigt till ca 3,5 - 3,75 %.

Kontorshyresmarknaden kring Helsingborg C har, till
stor del tack vare nyetableringar av profilprojekt i Ocean-
hamnen, starkts de senaste aren. | nyproduktion har
noterats topphyror som dverstiger 3 000 kr/kvm, vilket
star sig val i konkurrens med Malmos A-lage.

Helsingborgs centrumhandel har under manga ar haft
det svart att konkurrera med extern- och e-handeln. Flera
stora hyresgaster har lamnat sina lokaler det senaste
aret. Den senaste i raden ar Stadium som lamnar galle-
rian Magnus Stenbock efter en kapsejsad omférhandling
gallande bland annat hyresnivan. Ett bolag som daremot
ser ljust pa centrumhandeln ar Wihlborgs, den storsta
kommersiella fastighetsdgaren i Helsingborg, som inte
har nagra vakanta butikslokaler i stadskarnan. Helsing-
borg &r en av finalisterna till Arets Stadskarna 2022 och
cityhandelns framtidsutsikter bedoms sammantaget
som goda.
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Helsingborg

Kommunfakta Forandring under Genomesnittlig arlig

2012 2022 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 132 000 150 100* 14 1,4
Medelpris smahus, tkr 2900 4800 69 54
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 14 600 29 300 100 7,2
Medelinkomst, tkr 260 330** 23 2,7
Omsattning per capita, tkr 850 1020* 20 21
Arbetsloshet, % 11,6 11,3* -0,3 -
Laneskuld, kr/capita 64 800 85 300** 32 35
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1450 2500 72 5.6

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
2 000-2 850
1250-1800

900-1250

Hyra, kr/kvm
2750-4 000
1200-3 000

600-1000

Direktavkastning, %
4,50-5,50
5,50-7,00
7,25-8,00

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

2021 2020
52 51
10 12

Hyra, kr/kvm
650-1 000
500-750
400-600

Hyra, kr/kvm
1250-1700
1250-1 650
1200-1650

2019 2018
54 54
7 7

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
6,00-7,50
6.50-8,00
7,25-8,75

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

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 49%

40

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Helsingborg

|| Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Befolkningstillvaxten i Orebro har mattats av, och en svag befolkningstillvixt i kombination
med stor nyproduktion, har medfért vissa vakanser pa bostadsmarknaden. Orebro anses
utgora en av Sveriges framst logistikmarknader, med ett strategiskt lage langs E18/E20
som medfor att 70 % av Sveriges befolkning kan nas inom en radie om 30 mil. Efterfragan
pa lager/logistik medfor ett behov av att ta fram detaljplanelagd mark for att mojliggora

nya etableringar.

Bostadsfastigheter

Det kommunala bostadsbolaget OBO ar den domine-
rande aktdren pa bostadsmarknaden i Orebro, med ett
bestand om drygt 23 000 hyresrattslagenheter (mot-
svarande ca 60 % av Orebros samtliga hyresratter).

Det statliga investeringsstodet har haft stor betydelse
for nyproduktionen i Orebro. Orebro l&n &r ett av de
lan som legat i topp med ansdkningar, och som har
fatt mest stod i forhallande till invanarantalet. Under
perioden fran 2017 till 2021 har éver 2 200 lagenheter
medagivits bidrag. | och med beslutet att avveckla inves-
teringsstodet 6kade ansokningarna betydligt. Den hoga
projektaktiviteten har medfort 6kande vakanser, och det
beddms finnas viss risk for fortsatt 6kande vakanser och
hogre omflyttningsfrekvens, sarskilt da i nyproduktion
beaktat de hoga hyrorna.

Det planeras for nya stadsutvecklingsomraden i Orebro.
| omradet Aspholmen/Nasta planeras fér 800 - 1 400
bostader samt kontor och skola/férskola. | Ornsro ut-
med Svartan har Slatt6 tillsammans med arkitektbyran
CF Mgller tilldelats en markanvisning avseende "Ornsro
Tradgardsstad” med ca 200 bostadsratter. Vid Univer-
sitetet bygger LG Sdderberg 140 studentlagenheter
inom fastigheten Universitetet 11 med inflyttning till
hostterminen 2022. | nordvistra delen av Orebro ligger
omradet Heden, dar detaljplan vunnit laga kraft och ett
nytt bostadsomrade planeras. Planen medger bland

annat 500 bostader, grundskola och forskola. Omradet
kommer knyta samman de befintliga bostadsomradena
Bjorkhaga, Mellringe och Varberga. Markanvisning kom-
mer, enligt Orebro kommun, att pabérjas under 2023.

Marknaden avseende bostadsfastigheter praglas av
langsiktiga aktorer, dar fastighetsagarna hellre koper an
saljer, vilket medfor en relativ lag transaktionsaktivitet.
Det finns ett stort investeringsintresse, men utbudet
av kvalitativa objekt ar lagt. Den starka efterfragan har
medfort stigande priser och sjunkande direktavkast-
ningskrav.

En intressant affar ar Sveaviken Bostads forvarv av fast-
igheterna Autogyron 4 och 5 inom den starkt vaxande
stadsdelen Sédra Ladugardsidngen i Orebro. Séljare var
Slatto. Fastigheten omfattar ca 5 625 kvadratmeter,
fordelat pa 117 lagenheter. Projektet fardigstalldes i
oktober 2021. Underliggande fastighetsvarde uppgick
till 259 mkr, motsvarande ca 46 000 kr/kvm och en
bedémd marknadsmassig direktavkastning om ca 3,5 %
(en relativt lag niva for nyproduktion).

Husherren har forvarvat fastigheterna Bjornen 5, 6 och 7
i centrala Orebro. Fastigheterna omfattar totalt ca 2 730
kvadratmeter, huvudsakligen bostader. Direktavkast-
ningen bedoms, beaktat marknadsmassiga parametrar,
till ca 2,10 %.
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Det finns ett fortsatt stort intresse for nya verksamhets-
etableringariOrebro,och etablerade utvecklingsomraden
vaxer i god takt. Det strategiska logistiklaget medfor god
efterfragan pa lager/logistik, och flera verksamheter har
valt att placera sina centrallager i Orebro.

Orebro kommun har pdg&ende markanvisningar paflera
olika platser, varav ett utvecklingsomrade ar Palmbohult
som knyts ihop med det befintliga industriomradet
Berglunda/Pilangen. Nyligen offentliggjordes att 16
foretag tilldelats tomter inom det ca 50 hektar stora
omradet. Kommunen har faststéllts pris for mark med
skyltlage till 550 kr/kvm TA, och for fastigheter langre in
pa omradet har pris faststallts till 400 kr/kvm TA. Inom
norra delen av Pilangen kommer markanvisningar att
genomfdras under 2023/2024.

| Norra Marieberg, pa motsatt sida om E20, planeras for
en ny trafikplats med preliminéart fardigstallande under
2025. | anslutning till den nya trafikplatsen kommer
Orebro kommun under 2024/2025 pabdrja markanvis-
ningar inom verksamhetsomradet Norra Marieberg som
omfattar ca 115 hektar mark. Detaljplanen medger bland
annat skrymmande handel och kontor. Enligt kommunen
kommer markpriset uppga till ca 450 - 650 kr/kvm.

ABG Fastena forvarvade i december fastigheten
Flyttkarlen 3 i Pilangens industriomrade. Séljare var
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OGS Fastighetsbolag, som i samband med forsaljningen
tecknade ett 15-arsavtal for lokalerna (sale-and-lease-
back). Fastigheten uppfordes 1995 och inrymmer ca
2 850 kr/kvm kontor- och verkstadslokaler. Pris motsva-
rade ca 7 370 kr/kvm, med en bedémd marknadsmassig
direktavkastning om ca 6,5 %.

De senaste aren har det tillférts en relativt stor del
moderna kontorslokaler till marknaden, och projektakti-
viteten ar fortsatt hog. Transaktionsaktiviteten ar emel-
lertid fortsatt lag, trots ett stort investeringsintresse.
Efterfragan finns, men det ar ett lagt utbud av kvalita-
tiva investeringsobjekt. En intressant transaktion avser
fastigheten Banvaktaren 3 pa Aspholmen. Fastigheten
uppfordes 2019 och inrymmer ca 2 050 kvadratmeter,
huvudsakligen kontor. Underliggande fastighetsvarde
uppgick till 36 mkr, motsvarande ca 17 530 kr/kvm och
en bedomd direktavkastning om ca 5,8 %. Saljare var
Oakland Park Self Store.

Orebro Entré, beldgen bredvid Citypassagen och
nara Orebro Centralstation, hade invigning av hotell
Scandic Orebro Central i mars. Hotellet omfattar ca
5 800 kvadratmeter, med 160 rum. | den andra etappen
har Trafikverket tecknat ett 6-arsavtal med Corem
avseende 2 625 kvadratmeter med planerad inflyttning
under 2023.
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Orebro

Kommunfakta Forandring under Genomesnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 139 000 157 000* 13 1,4
Medelpris smahus, tkr 2100 4200 99 71
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 14 400 29100 102 73
Medelinkomst, tkr 260 310** 22 2,5
Omsattning per capita, tkr 590 730* 23 2,3
Arbetsldshet, % 9,9 9,1* -0,8 -
Laneskuld, kr/capita 63700 126 700** 99 9,0
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1250 2000 60 4.8

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata

Kontor

2022

2021 2020

2019 2018

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm

Direktavkastning, %

Industri

49 53
12 9

Hyra, kr/kvm

53 53
10 10

Fér definitioner, se s. 117

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

1500-2 500
1300-2 000
1225-1575

Hyra, kr/kvm
1550-3 350
960-1900
800-1100

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

Direktavkastning, %
5,75-6,50
6,30-7,35
7,00-8,00

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

700-1200
650-1000
525-775

5,25-6,50
5,75-7,00
6,50-7,75

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

Hyra, kr/kvm
1255-1615
1220-1580
1185-1565

2,60-3,10
2,85-3,35
3,25-3,85

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.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Orebro

[ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Med en fortsatt relativt hog befolkningstillvaxt bestar bostadsbristen i Halmstad, med
stor efterfragan pa nya projekt. En ny éversiktsplan har antagits med riktlinjer kring
Halmstads fortsatta utveckling som indikerar ett behov av 23 000 nya bostader till 2050.
Det ar stark efterfragan pa fastighetsmarknaden vad galler lager/logistik, vilket ocksa
kan noteras i genomforda transaktioner i Halmstad. Brist pa detaljplanelagd mark for
nya etableringar riskerar emellertid att halla tillbaka utvecklingen.

Bostadsfastigheter

Befolkningstillvaxten i Halmstad har mattats av nagot
under 2021. En positiv befolkningsutveckling, i kombina-
tion med ett uppdamt bostadsbehov pa grund av tidigare
otillracklig nyproduktion, medfor stor efterfragan pa mark
och byggréatter. Som fér manga andra tillvaxtkommuner
ar utmaningen for Halmstad att ta fram tillrackligt med
bostadsbyggratter for att mojliggéra den nyproduktion
som marknaden efterfragar.

Den nyligen antagna oOversiktsplanen Framtidsplan
2050 utgar fran ett behov av 23 000 nya bostader fram
till 2050, varav ca 16 000 i centralorten. Detta ska ske
genom savél fortatning som nya, stora stadsutvecklings-
omraden. Avsikten ar att nybyggnationen i huvudsak ska
koncentreras till befintliga, starka kollektivtrafikstrak,
inklusive forlangningen av dessa.

| vastra Halmstad utvecklas nu den nya stadsdelen
Ranagard som planeras inrymma ca 600 bostader, aldre-
boende, forskolor och en grundskola. Under utbyggnad
ar ocksa omvandlingsprojektet Vastra Forstaden vid
Flygaregatan i den mer centrala delen av Halmstad. |
det fore detta industriomradet uppfors nu knappt 500
bostader, saval hyres- som bostadsratter. Byggnationen
ar i full gang, i bada omradena, och de férsta boende
kommer att flytta in under 2022. Fyllinge, i de 6stra
delarna av staden, fortsatter utvecklas och tidigare i

varas avslutade kommunen en markanvisningstavling i
omradet omfattande ytterligare 220 bostader.

Pa projektmarknaden &r det hog aktivitet, och dven
pa transaktionsmarknaden har det noterats ett antal
intressanta affarer. En stor affar avser Tegelbruket inom
fastigheterna Halmstad 9:182 och 9:185 belagna vid
Slottsméllan vid Halmstads norra infart. Fastigheterna
avser den storsta nyproduktionen av hyresratter sedan
1970-talet, med tre 16-vaningshus med 330 ldgenheter
inom drygt 19 000 kvadratmeter samt drygt 1 000
kvadratmeter lokaler. Képare var Willhem, som sedan
tidigare ar den storsta privata fastighetsagaren pa
bostadsmarknaden i Halmstad. Séljare var Land Bo
Fastighets Tegelbruk AB (Gekas). Kopeskillingen upp-
gick till ca 818 mkr, motsvarande ca 40 700 kr/kvm och
en bedomd direktavkastning om ca 3,5 %.

Aven i mer perifera delmarknader finns ett stort in-
vesteringsintresse, vilket bland annat visat sig genom
det smalandsbaserade foretaget Nivikas forvarv av
fastigheten Haverdal 22:16. Séljare var Varberg Sten-
fastigheter. Fastigheten, som ar belagen i Haverdal
knappt 20 minuters bilfard fran Halmstad, utgors av ett
antal 2-vaningsbyggnader om totalt 88 hyreslagenheter.
Kopeskillingen uppgick till 135 mkr och en bedémd
direktavkastning om 3,5 %.
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Stigande hyresnivaer och en stark efterfragan pa
lager- och logistikfastigheter har bidragit till ett stort
investeringsintresse med sjunkande direktavkastnings-
krav. Catena forvarvade under borjan av 2022 logistik-
fastigheten Vrangelsro 5:4 i Kararps industriomrade.
Fastigheten omfattar ca 50 000 kvadratmeter med
Martin & Serverasom hyresgést pa ett 12-arsavtal. Saljare
var Halmslattens Fastighets AB.

En annan intressant transaktion avser sale-and-lease-
back av Frasaren 8 med Swedish Logistic Property som
kopare. Fastigheten inrymmer ca 14 650 kvadratmeter
med Stalrér i Halmstad AB:s lager och huvudkontor.
| samband med férséljningen tecknade saljaren ett
15-arsavtal. Priset motsvarar drygt 7 600 kr/kvm, med
en bedomd direktavkastning om ca 5,0 %.

Stena Line har flyttat sin farjetrafik till Grena, Danmark
till Halmstad. Férhoppningen ar att fanga upp den
lastbilsgdende godstrafiken mellan Jylland och Sma-
land, och godstrafiken har trots coronapandemin okat.
Nara tillgang till strategisk infrastruktur &r av central
betydelse for lager-/logistikfastigheter, och med ett
allt storre fokus mot hallbara transporter kan den nya
farjelinjen komma att 6ka Halmstads attraktivitet for nya
etableringar.
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Under senare ar har det varit en pataglig brist pa indu-
stri- och verksamhetsmark i Halmstad. For att komma
till ratta med detta finns planer pa att utéka Kistinge
industriomrade i sédra Halmstad. Redan 2008 ingick
Halmstad kommun en markbytesaffar, men denna
har omgetts av rattsliga tvister som dragit ut pa tiden.
Sommaren 2021 fick emellertid affaren till slut gront ljus,
och kommunen har nu startat ett detaljplanearbete for
att utdka Kistinge med ca 84 hektar. Aven med detta
nytillskott bedoms utbudet av detaljplanelagd mark inte
motsvara den langsiktiga efterfragan.

Efterfragan pa kontor i centrum och andra attraktiva del-
marknader &r genomgaende hdg, vilket resulterat i hdga
hyror och en nastintill obefintlig vakans. Den starka mark-
naden har motiverat nyproduktion. Vid Lokalstallarna,
strax soder om jarnvéagsstationen, utvecklar Klévern och
NCC nya kontorslokaler till Forsakringskassan samt ett
kontorshotell omfattande totalt 2 700 kvadratmeter.
Laget vid jarnvagsstationen ar attraktivt, och Halmstad
kommun har ocksa startat ett stort planarbete i nar-
omradet. Syftet med den nya detaljplanen ar att utveckla
resecentrum for att underlatta kollektivresandet, men det
finns aven en uttalad ambition att utveckla kommersiella
verksamheter. Med ett utvecklat resecentrum och 6kad
tillganglighet bor det finnas stor utvecklingspotential i
omradet.



Svensk Fastighetsmarknad 2022 76

Halmstad

Kommunfakta Forandring under Genomesnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 93200 104 600* 12 1,3
Medelpris smahus, tkr 2 300 4 400 89 6,6
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 15 300 35100 130 8,7
Medelinkomst, tkr 260 310** 22 2,5
Omsattning per capita, tkr 540 650* 20 21
Arbetsldshet, % 87 8,3* -0,4 -
Laneskuld, kr/capita 36 400 71700** 97 8,8
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1100 1550 4 3.5

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1050-2 000
850-1550
650-1 450

Hyra, kr/kvm
1150-3 400
750-2 000
650-1150

Direktavkastning, %
4,75-5,75
5,75-7,25
7,00-8,25

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage
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2021 2020
44 47
15 15

Hyra, kr/kvm
450-800
425-700
375-550

Hyra, kr/kvm
1050-1515
975-1500
915-1 265

2019 2018
40 43
18 16

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
6.25-7,50
6,25-7,75
6,75-8,50

Direktavkastning, %
2,25-3,50
2,50-3,75
3,75-4,75

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

40 byggnaden om den skulle uppforts i dag.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Halmstad

[ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Transaktionsaktiviteten i Norrkoping har varit relativt lag, saval pa bostadsmarknaden som
for kommersiella fastigheter. Efterfragan bedéms som god, men utbudet av kvalitativa
objekt ar relativt litet. Med hansyn till stigande rantor och stigande bygg-/exploate-
ringskostnader vantas marknaden vara avvaktande under 2022. Logistikfastigheter i
Norrkoping star sig val i konkurrens med 6vriga Sverige, med stor efterfragan pa saval

transaktions- som projektmarknaden.

Bostadsfastigheter

Det stora stadsutvecklingsprojektet Inre hamnen fortsat-
ter att vaxa fram. Under varen pabdérjas byggnationen av
de forsta bostaderna inom den tidigare industrihamnen.
Forst ut ar Linkopingsbaserade fastighetsbolaget
Mannersons Fastigheter som tecknat avtal med NCC
om att uppfdra 69 hyresratter samt tre stadsradhus med
planerad inflytt varen 2024. Totalt planeras projektet
omfatta ca 3 000 bostader samt lokaler fordelat pa tva
etapper. Centralt i Norrkoping pagar aven byggnationen
av Skanskas projekt Fargeriet med 35 bostadsratter
fordelat pa atta vaningar som vantas vara fardigstallt i
slutet av aret. Insatserna ligger inom ett intervall om ca
35 000 - 50 000 kr/kvm.

En ny aktor pa marknaden i Norrkoping ar Altaal som
forvarvat en byggratt omfattande ca 2 200 kvadratmeter
BTA i Bjorkalund inom vilken de avser uppfora ett
seniorboende. Saljare var Lundbergs som tillsammans
med kommunen utvecklat stadsdelen som d&ven kommer
omfatta skola och service. Andra aktorer ar HSB (bostads-
ratter) och Heimstaden (hyresréatter).

Den senaste prisnoteringen avseende bostadsbygg-
ratter ar fran 2021 da Reliwe forvarvade en byggratt i
Oxelbergen med fri upplatelseform till ett pris om ca
4100 kr/kvm BTA. Séljare var Kungsleden. Nagra kom-
munala markanvisningar har inte noterats.

Projektaktiviteten pa bostadsmarknaden har i flera ar varit
relativt hog, saval vad géller bostads- som hyresratter.
Under senare tid har det emellertid noterats en del va-
kanser inom nyproducerade hyresratter och relativt hg
omflyttning. Med hansyn till stigande réantor och en hog
inflation med kraftigt stigande bygg- och exploaterings-
kostnader ses det inte som osannolikt att projektaktivi-
teten kommer att avta. Det véantas i forsta hand paverka
projekt i mindre centrala lagen. Det beddms aven finnas
en risk att de hoga, och stigande, kostnaderna medfor
lagre betalningsvilja for mark/byggratter framover.

Bostadshyresfastigheter har under lang tid varit ett
attraktivt segment pa investeringsmarknaden med
stabila, forutsdgbara kassafloden. Det har pressat ner
direktavkastningskraven till under 3,0 % for mindre
objekt i bra lage. Investeringsintresset ar fortsatt starkt,
men transaktionsaktiviteten har varit relativt lag under
det senaste aret. Det har framst varit mindre objekt som
omsatts, och da med lokala akt6rer som kopare/saljare.
Nagon effekt av den senaste tidens ranteuppgang har
an sa lange inte noterats. Hur marknaden agerar i ett
scenario av fortsatta ranteuppgangar, stigande material-
kostnader och en fortsatt osékerhet i omvarlden &r svart
att saga, men pa kort sikt bedéms det som sannolikt med
en avvaktande marknad.
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Kommersiella fastigheter

Andrande konsumentbeteende med en vixande e-handel
har tydligt praglat fastighetsmarknaden i Norrkoping.
Nyproduktionstakten vad géller logistik har varit hog,
samtidigt som centrumhandeln star infor fortsatta ut-
maningar da den till stor del ar fokuserad till tre stora
centrumgallerior.

Lundbergsiagda Spiralen kommer genomga ett om-
byggnadsprojekt dar man tydligt forandrar gallerians
utformning och anvandning. Handelslokaler kommer att
omstéllas till kontor, och ett 10-arsavtal har tecknats med
coworking-aktoren Dospaceomdrygt 3000 kvadratmeter.
Investeringen omfattar ca 250 mkr.

Logistikmarknaden véxer med nyproduktion inom flera
stallen i Norrképing, och stor efterfragan pa mark for
nya etableringar. En aktor som genom olika joint ven-
tures forvarvat mark ar Slatto. Avsikten ar att utveckla
logistiklokaler i saval Klinga, séder om staden, som i
Herstadberg, strax norr om staden. Pa Ingelsta kommer
Catena uppfora logistiklokaler, en relativt liten anlagg-
ning om 8 400 kvadratmeter med SDG som hyresgast
pa ett 19-arsavtal.

Enintressant transaktion pé logistikmarknaden ar Allianz
Real Estates forvarv av fastigheten Norrkoping Handelo
2:57 pa Malmélandet. Séljare var Infrahub. Den nypro-
ducerade fastigheten omfattar ca 71 000 kvadratmeter
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automatiserat lager som &r fullt uthyrt till PostNord pa
10 ar till ett hyresvarde om 34 mkr. Pa byggnadens tak
kommer att installeras en solcellsanlaggning (vilket blir
allt vanligare pa logistikfastigheter). Fastigheten har ett
A-lage utifran logistik i Norrkoping med god tillgang-
lighet till E4. Underliggande fastighetsvarde uppgick till
880 mkr, motsvarande ca 12 400 kr/kvm och en bedomd
direktavkastning om ca 3,75 % (vilket ar en konkurrens-
kraftig niva jamfoért med andra stora logistikmarknader
i Sverige).

Transaktionsaktiviteten avseende kommersiella fastig-
heter i Norrkoping ar relativt 1ag. Efterfragan pa kontors-
marknaden ar god, men det kommer sallan ut kvalitativa
objekt pa marknaden. Bestandet innehas till stor del av
langsiktiga aktérer som Castellum, Lundbergs, Corem
och det lokala fastighetsbolaget Magnentus.

Inom externhandel har fastigheten Jarnet 5 pa Ingelstain-
gattien transaktion mellan Corem (séljare) och Arwidsro
(kopare). Fastigheten saldes till ett underliggande varde
om 284 mkr, motsvarande ca 19 000 kr/kvm. De storsta
hyresgasterna ar City Gross, Jysk och Granngarden.
Generellt har fastigheter med etablerade hyresgéaster
inom dagligvaruhandeln och lagprissegmentet haft en
stark efterfragan under flera ar da avkastningen bedoms
vara attraktiv i forhallande till den relativt laga risken.



Forandring under

Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 132100 144 500* 9 1,0
Medelpris smahus, tkr 2100 4000 88 6,5
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 11600 28 500 145 9,4
Medelinkomst, tkr 250 310** 24 27
Omesattning per capita, tkr 580 700* 22 2,2
Arbetsldshet, % 12,4 10,7* -17 -
Laneskuld, kr/capita 64 900 111 400** 72 70
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1100 1800 64 5,0

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 ars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2021 2020 2019 2018
Index 43 46 42 41
Placering 16 16 16 18

Marknadsdata

Fér definitioner, se s. 117

Kontor

A-lage

B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1400-2 400
1000-2 000

800-1 300

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

600-1000

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

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

Hyra, kr/kvm
500-1200
400-1000

400-900

Hyra, kr/kvm
1200-1550
1050-1 450
1000-1400

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

Direktavkastning, %
2,50-3,50
3,00-4,00
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
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 49%

40

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Sverige

[ Norrkoping

Kalla: Energideklarationsregistret
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Lulea har en planberedskap for att mojliggéra 100 000 invanare till 2040, men befolk-
ningstillvaxten har mattats av. Projektaktiviteten ar emellertid fortsatt hog och det satsas
stort pa hyresrattslagenheter, vilket ar positivt. Ett tidigare problem har varit bristen pa
etablerade bostadsaktorer, men det ar nagot som Lulea kommun prioriterar vid markan-
visningar. Vidare sker stora investeringar inom industrisegmentet (Luled Hamn och Lulea
Industripark) samt Lulea Science Park som ar centrala for stadens langsiktiga utveckling.

Bostadsfastigheter

Luled narmar sig 80 000 invanare, men den positiva
utvecklingen behover 6ka om kommunen ska na
malsattningen om 100 000 invanare till 2040. Lulea
Tekniska Universitet, med ca 15 000 studenter, ar en
stor del av Luleas identitet och en bidragande faktor till
den positiva utvecklingen. Det satter ocksa sin pragel pa
bostadsmarknaden.

For att mota bostadsbehovet finns en planberedskap
som omfattar ca 4 600 bostader, med planer pa ytter-
ligare 2100 bostader i tidigt skede. Det ar for narvarande
hog projektaktivitet i Lulea. Historiskt har det byggts
omkring 300 - 500 nya bostader per ar, men under 2023
vantas nyproduktionen na en historisk kulm med over
2 000 nya bostader. Mer an 90 % av nyproduktionen
vantas vara flerbostadshus, och i enlighet med kommu-
nens odvergripande mal praglas nyproduktionen av en
gron profil for att framja langsiktig hallbarhet. Positivt ar
att den hoga projektaktiviteten mojliggor for nya aktorer
att etablera sig i Lulea.

Ett av de stora bostadsprojekten pagar vid Mjolkudd-
stranden dar fem fastighetsutvecklare tillsammans pla-
nerar for totalt 2 000 bostader, omfattande ca 180 000
kvadratmeter BTA. Lika manga bostader avses uppforas
i Kronan, ett nytt bostadsomrade som utvecklas i sam-
verkan mellan ett stort antal aktorer. | den forsta etappen

pagar byggnation av 45 000 kvadratmeter BTA, huvud-
sakligen flerbostadshus samt offentlig/kommersiell
service. | april beviljade kommunen ytterligare bygglov
inom omradet for uppforande av flerbostadshus med
350 lagenheter pa fastigheterna Filten 1 och Bivacken 1.

Ettintressant, om dn nagot mindre projekt, ar fastigheten
Fjarilen 3. Galaren planerar att riva det tomstallda kon-
torshuset (ca 600 kvadratmeter) for att i stéllet uppfora
ett flerbostadshus i trd med 38 lagenheter. Byggnaden
ska mota kraven for miljocertifiering vilket medfor 25 %
lagre energianvandning &n nybyggnadskraven i BBR.

| Dalbo har kommunen i april avslutat en markanvis-
ningstavling dar vinnarna Lundqvist, tillsammans med
SandellSandberg, samt Ekeblad ska uppféra radhus pa
var sin sida om Dalbovagen. Totalt avser det 60 radhus.
Vid upphandlingen tillampades en fast prissattning om
325 000 kr/tomt, forutsatt projektstart under 2023.

Transaktionsaktiviteten i Lulea har 6kat, om &an fran en
relativt lag niva. Det finns ett investeringsintresse for
kvalitativa fastigheter. Den laga transaktionsaktiviteten
beror inte pa bristande efterfragan, utan framst pa att
de stora, etablerade bostadsaktorerna generellt har ett
langsiktigt perspektiv, vilket medfor att det ar ovanligt att
intressanta investeringsobjekt kommer ut pa marknaden.
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Kommersiella fastigheter

Lulea kommun arbetar aktivt med att skapa forutsatt-
ningar for tillvaxt. En stor del av detta arbete gar ut pa
att starka kopplingen mellan Lulea Tekniska Universitet
och naringslivet/arbetsmarknaden. En viktig del av
detta ar Lulea Science Park som blivit centralt for nya
foretagsetableringar. Inom foretags-/forskningsparken
finnas idag runt 100 féretag med fokus pa teknik och IT.
For att mojliggora nya etableringar planerar fastighets-
dgaren Dios for en expansion med 5 000 kvadratmeter
(fran dagens ca 20 000 kvadratmeter) med berdknat
fardigstallande under 2023.

Vidare planeras for en expansion av Lulea Industripark.
Omradet om 125 hektar innefattar Svartén och Hertso-
faltet och forvantas vara fullt utbyggd till 2030. Forst
ut att etablera sig i industriparken ar Talga Group som
tillverkar batterikomponenter till elbilar. Anlaggningen ar
under uppforande och planeras vara fardigstalld under
2024. Forhoppningen ar att kunna leverera 19 500 ton
fardigt anodmaterial per ar, vilket racker till 400 000
elbilar. Etableringen ar i linje med parkens fokus pa
héllbarhet, dar 100 % férnybar el ska anvéndas.

Lulea Hamn ar Sveriges tredje storsta transporthamn vil-
ket till stor del praglar naringsliveti Lulea. Den pagaende
upprustningen av Lulea Hamn, projekt Malmporten,
innebar att farleden och hamnen kommer att muddras
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och fordjupas med narmare sex meter. Projektet drivs i
samverkan mellan SSAB, LKAB och Norrbotniabanan,
och syftar till att starka Luled Hamn for att mojliggora
en mer konkurrenskraftig industri.

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastighets-
marknaden har tydligt minskat under det senaste aret.
En intressant affar avser Dids forvarv av tva kontors-/
utbildningsfastigheter i centrala Lulea. Det underliggan-
de fastighetsvardet uppgick till 17,5 mkr, motsvarande
ca 28 400 kr/kvm och en bedomd direktavkastning om
ca 5,0 %. Hyresgaster ar konsultbolaget Norconsult och
gymnasieskolan Nordens Teknikerinstitut (NTI).

Dios har tecknat ett hyresavtal med coworking-aktéren
T22 som under sommaren flyttarininyrenoverade lokaler
i gallerian Shopping. Butikslokaler om 400 kvadratmeter
konverteras till kontor. Det indikerar en 6kad efterfragan
pa flexibla kontorslokaler, och en flexibel arbetsmiljo, i
kontrast till minskad efterfragan pa centrumhandel.

Galaren har tecknat ett 8-arsavtal med SKF avseende
ca 2 150 kvadratmeter fordelat pa labb- och testmiljoer
samt kontor inom Vattenormen 2 intill Luleas stora
infartsled, Bodenvagen. SKF planerar att samlokalisera
sinaverksamheteri Luled, vilket medfér 100 medarbetare
i lokaler som anpassas for verksamheten.
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Lulea

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 74 900 78 900* 5 0,6
Medelpris smahus, tkr 1800 3300 83 6,2
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 12 900 26 800 107 7,6
Medelinkomst, tkr 270 330** 23 2,7
Omsattning per capita, tkr 740 850* 15 1,5
Arbetsldshet, % 9,5 6,4* =31 -
Laneskuld, kr/capita 61600 62 700** 2 0,2
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1230 1600 31 27

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 ars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1150-1700
900-1400

650-950

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

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

Direktavkastning, %
5,50-6,25
6,00-7,50
7,25-9,50

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage
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2021 2020
M 45
17 17

Hyra, kr/kvm
700-1 000
650-900
550-750

Hyra, kr/kvm
1150-1 600
1100-1550
1050-1375

2019 2018
49 51
12 1

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
6,25-7,25
6.50-7,50
6.75-8,75

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

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

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

I Luled

Kalla: Energideklarationsregistret

[ Sverige
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Boras beféster sin position som en av Sveriges framsta logistikmarknader, nagot som
beddms ha en positiv inverkan for Borasregionen i stort. Det ar stort intresse for mark
inom Viared Vastra, och en utmaning for kommunen ar att ta fram detaljplanelagd mark
for att mojliggora nya etableringar. | Svenljunga planeras for en batterifabrik som vantas
skapa 3 000 arbetstillfallen, vilket hade gynnat hela Sjuharadsbygden, samtidigt som
det skulle stalla krav pa bostader och vidareutveckling av vard/skola/omsorg.

Bostadsfastigheter

Utvecklingen pa bostadsmarknaden i Boras har under
flera ar varit positiv med stigande priser och sjunkande
direktavkastningskrav. Antalet genomférda affarer
ar relativt stabilt, men med en dkande nyproduktion
har aven transaktionsvolymen tilltagit. Huvuddelen av
forséljningarna avser fastigheter med mindre an 500
kvadratmeter BOA, med lokala aktérer som kdpare och
saljare. For stora fastigheter, och da sarskilt nyproduk-
tion, ar kdparna mer varierande med investeringsintresse
aven fran nationella aktorer.

Till en av de senast genomfdrda transaktionerna pa
bostadsmarknaden hor Peabs forsaljning till norska Vatne
Property av ett hyresrattsprojekt inom Nya Regements-
staden (beddmt B-lage). Projektet omfattar ca 6 500
kvadratmeter fordelat pa 110 hyresratter som kommer
miljoklassas enligt Miljobyggnad Silver. Underliggande
fastighetsvarde uppgick till 320 mkr, motsvarande ca
43 300 kr/kvm och en bedémd direktavkastning om
ca 4,0 %.

En intressant markanvisning avser kvarteret Notskrikan
pa Lugnet i centrala Boras som tilldrog sig ett stort in-
tresse, med 18 aktorer som lamnade anbud. Byggratten
omfattar ca 1 650 kvadratmeter BTA bostader och ca
200 kvadratmeter BTA centrumverksamhet. De inkom-
naforslagen har bedomts utifran bland annat projektidé,
gestaltning och hallbarhet. Byggradet Invest tilldelades

markanvisningen och de har for avsikt att uppféra
12 bostadsrattslagenheter med lokaler i bottenplan.
Priset motsvarar 7 100 kr/kvm BTA for bostaderna och
6 300 kr/kvm BTA for lokalerna, ett rekord i Boras (och
en niva som skulle ses som hoégt pa manga marknader
som ar betydligt stérre 4n Boras).

Det finns en osakerhet kring prisutvecklingen pa privat-
bostadsmarknaden och hur detta paverkar de ekono-
miska forutsattningarna for kommande projekt. Likasa
finns risk att hogre finansierings- och byggkostnader
kan komma att resultera i en lagre betalningsvilja for
mark/byggratter.

En av stadens viktigaste utvecklingsfragor ar hoghastig-
hetsjarnvagen mellan Boras och Goteborg, med forvan-
tad byggstart under 2025 - 2027. Projektet riskerar dock
att bli forsenat da Trafikverket valt att pausa arbetet till
foljd av att samtliga berérda kommuner inte star bakom
det aktuella forslaget till lokalisering. Forbattrad infra-
struktur bedéms utgora en forutsattning for att det pa
sikt ska vara méjligt att na kommunens uppsatta mal om
en nyproduktion om 600 bostader per ar. Den planerade
utvecklingen har fokus pa nyproduktion i stadskarnan,
Knalleland och Géasslosa samt i "mellanrummen” dare-
mellan. Totalt planeras fér ca7 000 - 8 000 nya bostader
de kommande 10 - 15 aren.
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Den kommersiella fastighetsmarknaden i Boras kanne-
tecknas av en stark och vaxande marknad for lager- och
logistikfastigheter. Viared, som utgor Boras “logistiknav”,
expanderar och i Viared Vastra mojliggér kommunen for
fler etableringar genom att detaljplanera ytterligare 80
hektar industrimark. Det &r ett stort intresse for omradet,
och stora delar av marken har redan salts eller reserve-
rats. Beaktat det stora intresset kommer ytterligare mark
att behova detaljplanelaggas for att inte Boras ska tappa
potentiella etableringar.

Ett exempel som visar pa efterfragan pa verksamhets-
mark ar H&M:s énskemal om att etablera ett nytt lager
till foljd av att man vuxit ur det befintliga lagret pa Hulta.
Kommunen gav initialt besked om att ett sddant pro-
jekt kunde starta tidigast 2024, vilket resulterade i att
H&M hotade med att flytta hela verksamheten, med
1000 arbetstillfallen, till en annan kommun. Diskussioner
pagar, men kommunen arbetar nu for att méjliggora ett
nytt lager i ett sedan tidigare pausat industriomradet
mellan Viared och Pickesjon. Ett nytt lager kommer att
krava en tomt om ca 500 000 kvadratmeter.

Transaktionsaktiviteten avseende bebyggda lager-/
logistikanlaggningar har under de senaste aren varit
tilltagande i kommunen. Det har noterats ett antal stor-
re affarer pa Viared, med kopare som Stendérren, SLP
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och Prologis. Noterbart ar att kdparna i huvudsak har
varit nationella aktérer, medan séljare till 6vervdgande
del har varit egenanvandare. Transaktionerna avser ofta
sale-and-leaseback, det vill sdga att saljaren kvarstar som
hyresgast (ofta med ett langt hyresavtal) inom lokalerna.
Lokalhyresmarknaden i Boras &r relativt svag med be-
gransad efterfragan. Ett svagt investeringsintresse och
lag transaktionsaktivitet pa kontorsmarknaden har med-
fort lag projektaktivitet, utan nagot betydande tillskott av
moderna lokaler under senare ar.

Det kan emellertid noteras en affar som tyder pa press
nedat vad géller direktavkastningskrav pa kontorsmark-
naden, atminstone fér moderna lokaler. Randviken forvéar-
vade under inledningen av 2022 fastigheter i Katrinedal
(Katrinedal 11, Katrinehill 7 och Maskrosen 19) till ett
underliggande fastighetsvarde om 455 mkr, motsvarande
ca 20 000 kr/kvm. Séljare var Cernera Fastighets AB.
Fastigheterna inrymmer ca 22 700 kvadratmeter, i
huvudsak kontor med stora hyresgaster som Staples
Sweden, Kungalvs Roérlaggeri, Solar och Caverion.
Byggnaderna har uppforts under 1960-talet, men har
vidareutvecklats och moderniserats under 2000-talet.
Direktavkastningen bedoms, beaktat marknadsmassiga
parametrar, till strax éver 5,0 %.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 104 900 114 100* 9 0,9
Medelpris smahus, tkr 1800 3600 103 7.3
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 10 700 25900 142 9,2
Medelinkomst, tkr 260 310** 22 2,5
Omsattning per capita, tkr 590 760% 27 2,7
Arbetsldshet, % 8,6 7,6* -10 -
Laneskuld, kr/capita 38100 101 100** 165 13,0
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1000 1500 50 41

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 ars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1050-1850
850-1250
550-850

Hyra, kr/kvm
1200-2 500
700-1500
500-800

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

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

2021 2020
38 38
18 18

Hyra, kr/kvm
450-800
400-650
350-575

Hyra, kr/kvm
1000-1675
975-1 550
925-1200

2019 2018
40 35
17 17

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
5,50-6,75
6,25-7,75
7,00-8,75

Direktavkastning, %
2,25-3,50
2,75-4,00
3,25-4,75

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

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Boras

Kalla: Energideklarationsregistret

[ Sverige
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Fastighetsmarknaden i Skelleftea ar till foljd av Northvolts etablering starkare an
nagonsin, saval vad galler bostadsfastigheter som kommersiella fastigheter och industri/
logistik. Transaktionsaktiviteten 6kar, med stort intresse fran nya aktorer. Utvecklingen pa
privatbostadsmarknaden, och forvantan om fortsatt tillvaxt, har bidragit till en historiskt
hog projektaktivitet. Med stark befolkningstillvaxt och ett naringsliv under utveckling
stalls stora krav pa investeringar i infrastruktur och vard/skola/omsorg.

Bostadsfastigheter

Den hoga efterfragan pa bostadsmarknaden i Skelleftea
har medfért en stark prisutveckling dar saval bostads-
rattspriserna som smahuspriserna ckat med omkring
20 % de senaste aren. Medelpriset for bostadsratter
ligger idag kring 25 000 - 30 000 kr/kvm, och nagot
lagre for smahus omkring 20 000 - 25 000 kr/kvm. Det
motsvarar en prisutveckling uppemot 300 % for bostads-
ratter sedan 2012, vilket kan jamfdoras med dvriga orter i
Svensk Fastighetsmarknad som erfarit en prisutveckling
omkring 50 - 150 % under samma tidsperiod.

De stora industri- och infrastrukturinvesteringarna i
norra Sverige medfor att Skellefted vantas vara en av
2020-talets framst tillvaxtorter, vilket talar for en fort-
satt stark prisutveckling de kommande aren. Northvolts
etablering, och fortsatta satsningar pa ett diversifierat
och kunskapsintensivt naringsliv, vdntas pa sikt generera
ett bostadsbehov om 7 000 - 14 000 bostader. For att
mota den exceptionella utvecklingen, med en befolk-
ningsprognos som pekar mot 100 000 invanare till 2030
planerar kommunen for 5 000 nya bostader till 2025.
Det finns idag detaljplaner for omkring 3 500 bostader,
varav ca 1000 fardigstalls under 2022. Denna utveckling
har mojliggjorts genom god planberedskap och tillgang
till mark/byggratter.

Till pagaende projekt hér Skebo som uppfor tva trahus
omfattande totalt 114 hyresrattslagenheter pa Klockar-
hojden nordvast om stadskarnan. Vidare planerar HSB
Norr for 100 bostads- och hyresratter inom projektet
Polaris intill Sara kulturhus, samtidigt som de uppfor
ca 90 bostadsratter inom det stora utvecklingsomradet
langs med Sodra Jarnvagsgatan i centrala Skelleftea.
| Skelleftehamn planerar NCC och SBB for kvarteret
Jullen omfattande 180 hyreslagenheter och pa Getberget
uppfor Riksbyggen 75 bostadsratter.

Det stérsta pagaende projektet ar Vastra Erikslid dar SBB
och Heimstaden uppfor 450 lagenheter. Sommaren 2021
vann aven detaljplanen for Anderstorg laga kraft, vilket
mojliggor for ytterligare 400 bostader. Kommunen har
beslutat att tilldela marken till Nordfeldt Development,
KlaraBo och Magnolia.

Den vaxande befolkningen staller dven stora krav pa
infrastruktur, vard/omsorg, utbildning och fritidsverk-
samhet. Ett pagaende projekt avser ett nytt vard- och
omsorgsboende med 120 platser pa Sédra Sunnana.

Transaktionsvolymen har varit genomgéaende hog de
senaste aren. | mars forvarvade Dios Fastigheter tre
centralt belagna fastigheter till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 118 mkr, motsvarande ca 20 000 kr/kvm.
Svefa bedomer direktavkastningen till omkring 3,4 - 3,5 %.
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Den starka tillvaxten i Skelleftea medfor ett stort behov
av investeringar inom infrastruktur, kommersiella lokaler
samt vard/skola/omsorg, i praktiken en omfattande
stads-/samhallsutveckling. Skebo och Skelleftea Indu-
strihus inleder nu den storsta exploateringen i Skelleftea
centrum pa 100 ar. Projektet, som omfattar omradet mel-
lan S6dra och Norra Jarnvagsgatan fran Lasarettsvagen
mot E4, &r annu i planeringsfasen. | dagsléaget saknas ett
politiskt beslut for finansiering av nya resecentrum, vars
byggstart ar beroende av Norrbotniabanan dar strackorna
Dava-Skelleftea och Skelleftea-Lulea fortfarande ar
under planering/projektering.

De forbattrade tagférbindelserna samt utvecklingen
av Port of Skelleftea, dar visionen ar att etablera norra
Sveriges logistikcenter, vantas gynna befolkningstillvaxten
samt det valdiversifierade naringslivet som praglas av
innovation och kunskapsintensiv industri.

Northvolts etablering av Europas storsta batteritrafik i
Bergsbyns industriomrade forvantas vid fardigstallandet
2025 generera 3 000 direkta arbetstillfallen, och ytter-
ligare 12 500 arbetstillfallen kopplat till verksamheten i
form av underentreprendrer, servicetjanster, med mera.
Detta har bidragit till en god efterfradgan pa verksamhets-
mark, saval fran etablerade som nya aktorer, vilket driver
utvecklingen av nya industritomter inom Hedensbyns
Foretagspark och Hammaréangens industriomrade. En
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expansion av Skelleftea Hamn har bidragit till en planerad
utveckling av Nasuddens industriomrade vars detaljplan
nu ar ute pa granskning.

Saval lokala/regionala aktrer som nationella investerare
visar ett stort intresse for Skellefted genom forvarv av
solitara fastigheter och stora portféljer. | november 2021
forvarvade Dios fem centralt belagna fastigheter till ett
underliggande fastighetsvarde om 810 mkr, motsvarande
ca 20 300 kr/kvm (exklusive en bedomd portféljpremie
samt potential i outnyttjad byggratt) och en bedomd
marknadsmassig direktavkastning om ca 5,0 %. Port-
foljen har en total area om ca 40 000 kvadratmeter
omfattande bostader, handel, kontor och p-hus samt
bostadsbyggratter.

Till féljd av Northvolts etablering, och ett stort fokus
pa "grona” industri-/infrastrukturinvesteringar i norra
Sverige, har dven omvarlden riktat sina blickar mot
Skelleftea. Andelen utlandska investerare i Skelleftea
vantas oka.

Sara kulturhus har uppmarksammats internationellt da
byggnaden med sina 20 vaningar ar ett av varldens hogsta
trahus, och har utsetts till Europas mest hallbara bygg-
nad och tagit forstaplatsen som arets basta arkitektur
i brittiska tidningen The Guardian.
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Kommunfakta Forandring under Genomesnittlig arlig

2012 2022 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 71800 73 400* 2 0,2
Medelpris smahus, tkr 1000 2 800 177 10,7
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 6900 27 000 292 14,6
Medelinkomst, tkr 260 320%* 24 2,7
Omsattning per capita, tkr 540 800* 47 4,4
Arbetsloshet, % 9,3 5,2* -4, -
Laneskuld, kr/capita 108 100 164 700** 52 54
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1000 1400 40 3.4

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1100-2 000
850-1 350
700-900

Hyra, kr/kvm
1200-2 400
725-1225
525-825

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

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

2021 2020
33 3
21 =

Hyra, kr/kvm
600-850
550-750
525-675

Hyra, kr/kvm
1075-1500
975-1450
925-1 250

2019 2018

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
6.25-7,50

6,50-7,75
7,50-10,00

Direktavkastning, %
3,60-4,25
3,75-4,75
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

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Skellefted

[ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Narhet till stad och fjall, tillsammans med goda mdjligheter till studier och arbete pa
distans, har medfért stor inflyttning till Ostersund under pandemin. Bostadsmarknaden
ar stark, med flera pagaende/planerade projekt. Ett omrade i fokus ar Storsjo Strand dar
det inte bara uppfors bostader, utan dven en smabatshamn. Att Synsam valt Ostersund
for sitt nya fabriks- och innovationscenter ses som sarskilt positivt for naringslivet, vilket
ocksa vantas paverka Ostersundsregionens fastighetsmarknad positivt.

Bostadsfastigheter

Ostersund har en stadig befolkningsutveckling, med
endast Umea som visar pa en hogre befolkningstillvaxt
i Norrland. Inflyttningen har varit tydlig i Ostersunds
centralaomraden, men dven inom angransade orter som
Lit vilket ligger ca 30 minuter fran centrala Ostersund.
1,5 timme vésterut ligger Are som noterat en mycket
stark prisutveckling pa privatbostadsmarknaden under
pandemin, vilket paverkar Ostersund och Jamtlands
lan positivt.

Den stora inflyttningen under pandemin har emellertid
satt stor press pa nyproduktion, och det finns ett stort
behov av saval hyres- och bostadsratter som smahus.
Det kommunala bostadsbolaget Ostersundshem slut-
forde sitt senaste bostadsprojekt 2019 och har sedan
dess paborjat efterlangtat underhall av delar av sitt
fastighetsbestand. For att finansiera renoveringarna gick
Ostersundshem under hésten 2021 ut med delar av sitt
bestand i Lit, Haggenas, Faker, Tandsbyg och Froson till
forsaljning, totalt drygt 430 lagenheter. Fastigheterna i
Lit och Haggenas (80 lagenheter) salde i borjan av 2022
till ett pris om 44 mkr, motsvarande ca 8 000 kr/kvm.

Till intressanta utvecklingsomraden hor Storsjo Strand,
Froso Park och Tegelplan. Storsjo Strand ar ett pagaende
projekt i tre etapper dar det planeras for 800 bostader,
kontor, verksamhetslokaler, caféer, restauranger samt en
smabatshamn. Utvecklingen medfér en naturlig férlang-

ning av stadskarnan. Detaljplan for Etapp 2 har nu vunnit
laga kraft. HSB, SHH Bostad samt Trangvikens Bygg och
TIO (ett samarbete mellan tva lokala aktorer) har tilldelats
markanvisningar avseende drygt 160 lagenheter. Arbetet
med en gang- och cykelbro 6ver jarnvagssparen har
paborjats, med beraknat fardigstallande under hosten.

Tegelplan ar ett attraktivt omrade i Odenslund dar
Magnolia Bostad har tecknat avtal med Tegelplan
Utveckling om forvarv av mark for utveckling av ca 190
bostader samt lokaler, bland annat en livsmedelsbutik.
Avsikten ar att certifiera bostaderna enligt Miljobyggnad
Silver, vilket ar i linje med Ostersunds kommuns fokus
pa hallbarhet.

Froso Park har under senaste decenniet omdanats fran
militart omrade till en foretagspark med konferens,
hotell, sport och kultur. Ambitionen ar att Froso Park
ska bli en inspirerande livsmiljo med ett mangfacetterat
utbud av bostads- och upplatelseformer, verksamheter,
fritidsaktiviteter och rekreation. Oversiktsplanens ut-
byggnadsstrategi "Staden kring vattnet” mojliggor for
Froso Park att utvecklas till att bli en levande stadsdel
dar redan etablerade verksamheter kompletteras med
1000 - 1600 bostader, samt kompletterande verksam-
heter och service.
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Coronapandemin har paskyndat utvecklingen mot ett
alltmer digitalt arbetsliv vilket 6ppnat upp fér nya verk-
samheter i stadskarnan. Det har blivit vanligare att ta
med sig jobbet pa distans da man flyttar, och som ett led
i detta har flera coworking-aktorer etablerat sig i Oster-
sund under de senaste aren. De valkanda dr House BE,
Gomorron Ostersund och Samverket. Sarskilt intressant
ar Samverket som ar nischat mot offentliga organisationer
i Stockholm och Ostersund.

Arbetsmarknaden i Ostersund kannetecknas av en stor
offentlig sektor, med flera statliga myndigheter som
Skatteverket och Forsakringskassan. Intea utvecklar nya
kontorslokaler till Skatteverket p4 Campusomradet. Det
har tecknats ett 6-arskontrakt om 4 600 kvadratmeter
(inom ett projekt om 6 750 kvadratmeter). Hyran uppgar
till ca 2 000 kr/kvm.

Ostersund har under flera ar satsat pa att utveckla tidigare
6de innegardar som Norra Station och Hamngatan. Har
har nagra av stadens entreprenorer bildat kluster vilket
medfdrt enintressant mix av restauranger, butiker, kontor
och konst som har gjort dessa innergardar till attraktiva
motesplatsericentrum fér stadensinvanare och besékare.

En kommande etablering ar Synsam som valt att "flytta
hem” sin glaségonproduktion till Sverige, och det planeras
nu for ett fabriks- och innovationscenteriHangar 90 inom
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Froso Park i naraanslutning till Are Ostersunds Flygplats.
Etableringen omfattar ca 8 100 kvadratmeter,och medfor
ca 200 nyaarbetstillfallen. Ett annat perifert lage for kom-
mersiella verksamheter ar Frosé Strand dar Swedbank
och Statens Servicecenter ar stora hyresgaster.

| Verksoms industriomrade kommer Woolpower att flytta
in i en ny industrifastighet om ca 10 000 kvadratmeter.
Woolpower &r ett av fa svenska textilforetag som
fortfarande har kvar tillverkningen i Sverige, men den
nuvarande fabriken i Ostersund rickte inte langre till
for att mota efterfragan. | april 2021 pabdérjades darfor
bygget av en helt ny fabrik, dubbelt s& stor som dagens.
Woolpowers satsning kommer generera upp till 80 nya
jobb de kommande tva aren.

Rico Estate Development har forvarvat en fastighet intill
Lillange Handelsplatsinom vilken de avser vidareutveckla
handelniOstersund. Utvecklingen kraver detaljplaneand-
ring da detinom fastigheten idag finns en betongindustri
(som ska omlokalisera till Torvalla). Nuvarande férslag,
som annu inte varit ute pa samrad, medger en byggratt
for handel om 12 000 kvadratmeter BTA samt 700
kvadratmeter BTA for restaurang. En fortsatt expansion
av Lillange kan komplettera befintlig handel och starka
externhandelsomradet som helhet.
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % forandring, %
Folkméngd, antal 59 500 64 300* 8 0,9
Medelpris smahus, tkr 1800 3500 92 6,7
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 9600 21800 127 8,6
Medelinkomst, tkr 250 310** 23 2,6
Omsattning per capita, tkr 580 760% 31 3,0
Arbetsldshet, % 9,0 6,3* -2,7 -
Laneskuld, kr/capita 116 200 107 400** -8 -1,0
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1100 1400 27 2,4

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2021 2020 2019 2018
Index 34 38 38 8y
Placering 20 19 20 19

Marknadsdata

Fér definitioner, se s. 117

Kontor

A-lage

B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1250-2 000
850-1 350
550-1 000

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

500-1000

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

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

Hyra, kr/kvm
1000-1650
1000-1250

900-1200

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

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

60 Energiklasserna A-G utgar fran det krav pa energianvandning

529 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

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Ostersund

[ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Pa den kommersiella fastighetsmarknaden kan noteras ovanligt stora investeringar
inom hotell- och “upplevelsefastigheter” vilket ar positivt for Sundsvallsborna. Den hoga
projektaktiviteten pa bostadsmarknaden, med en stor andel hyresrattslagenheter, kan
mojligen pa sikt leda till en bostadsmarknad i balans. Efterfragan pa lager/logistik 6kar,
och investeringar i Sundsvall Logistikpark syftar till att sakra forutsattningarna for nya

etableringar och fortsatt tillvaxt.

Bostadsfastigheter

Befolkningsutvecklingen i Sundsvall ser ut att avstannat,
och under 2020 och 2021 minskade till och med befolk-
ningen. Sundsvall har en positiv inflyttning fran andra
kommuner i lanet, sa forklaringen till att befolkningen
minskar ar befolkningsstrukturen (en aldre befolkning
medfor fler doda an fodda) samt minskad invandring.

Med en relativt hog nyproduktion kan den tidigare lang-
variga bostadsbristen darmed vara pa vag att avhjalpas.
Det pagar ett antal projekt med hyresrattslagenheter i
Sundvall, nagot som ar positivt da andelen bostadsrétts-
lagenheter ar relativt hogt.

Till de stora nybyggnadsprojekten hor Alliero, Norra Kajen,
Rosenborg och Katrinehill. En av de stora aktérerna
ar Heimstaden som pa Norra Kajen uppfor projektet
Lastkajen med ca 100 lagenheter som vantas vara klart
i oktober. Soder om Nackstavagen avser OBOS utveckla
ett nytt bostadsomrade med saval flerbostadshus som
rad-/kedjehus. Totalt omfattar det planerade projektet
nastan 200 bostader, fordelat pa sex flerbostadshus
om 4 - 6 vaningar, samt 20 rad-/kedjehus. Planen ar
att det ska vara en blandning av upplatelseformer och
boendeformer i omradet.

K2A har bostadsprojekt pagangiAllierooch Sidsjohsjden.
| Alliero har bolaget sokt bygglov for ca 190 lagenheter
och pa Sidsjohojden ror det sig om ca 70 lagenheter.

Vernum har av Oscar Properties forvarvat byggratter
om totalt ca 21 000 kvadratmeter BTA. Byggratterna ar
belagna vid Norra Kajen och gallande detaljplan medger
en byggratt for ca 200 bostader. Projektet ar det forsta
i Norrland for Vernum och avsikten ar att bygga klimat-
smarta hyresréatter i tra. Projektering for forsta etappen
om ca 37 lagenheter pabdrjas redan under varen. | och
med forsaljningen har Oscar Properties inga byggratter
kvar i Sundsvall.

Magnolia Bostad, som for narvarande uppfér 360
lagenheter pa Norra Kajen som forvérvats av Heimstaden,
har fler projekt med vantad byggstart under 2022. Inom
Norra Kajen planeras for ytterligare 200 |lagenheter
och i Alliero finns det planer pa nyproduktion om totalt
350 lagenheter (ca 21 000 kvadratmeter BTA, forvarv
fran Dios).

| omradet kring gamla Folkets Park planerar Amasten
(numera SBB) att bygga 376 hyreslagenheter. Projektet
omfattar sex bostadshus samt ett parkeringsgarage.
Tre av husen blir hdghus om 12 - 14 vaningar, medan de
andra uppfors i fyra vaningar.

Pa transaktionsmarknaden under det senaste aret har
det framst noterats mindre affarer, med lokala kopare
och séljare. Den hoga projektaktiviteten bedoms leda
till en 6kande transaktionsaktivitet, och att nya aktorer
kommer in pa Sundsvallsmarknaden.
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Transaktionsaktiveten har under 2021 varit lag, vilket
forvisso ar relativt normalt i Sundsvall. Av stort intresse
har emellertid varit Samhéllsbyggnadsbolagets forvarv
av Amasten, en av de stora fastighetsdgarna i Sundsvall.

Inom Skanskas projekt Stella vid Sodra Kajen, en klimat-
neutral hotell- och kontorsbyggnad i tra, har tecknats ett
antal hyresavtal. Hotellet &r uthyrt till Scandic Hotels pa
20 ar,och kommer nu ga under namnet Scandic Sundsvall
Central. Lokalerna omfattar ca 7 300 kvadratmeter med
210 hotellrum, restaurang, gym och konferens. Vidare
har Skanska tecknat ett hyresavtal med Nordea pa 10 ar
avseende ca 1 900 kvadratmeter (inom ett projekt som
omfattar totalt ca 4 000 kvadratmeter kontor). Projektet
uppfors enligt miljocertifieringen LEED Guld.

Till hosten startar Sundsvall kommun upprustningen av
Finnkajen. Detta bland annat for att mojliggora ett nytt
hotell som Magnolia planerar att uppfora. Hotellet vantas
fa 270 rum, men det &r dnnu inte klart med operator.

Tidigare Casino Cosmopols lokaler har nu hyrts ut till
en grupp lokala restaurang- och nojeslivsentreprendrer.
Lokalerna, som ags av Dios, ska omvandlas till ett nytt
nojeskoncept med namnet Centralen och besta av
Sundsvalls stérsta bar, nattklubb, restaurang, festvaning
och konsertlokal fordelat dver tre vaningar.
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Pa Heffners Allé vid Norra Kajen kommer Trafikverket
hyra kontor av Dios. Trafikverket har tecknat ett gront
hyresavtal med Dids dar parterna satter ramarna for
gemensamma insatser som bland annat ska minska
miljépaverkan och energianvandning.

Arbetet vid Sundsvalls Centralstation pagar. Trafikverket
planerar att bygga om sparen och perrongerna for att
oka mojligheterna till pendling och resandeutbyte, men
aven for en effektivare godshantering. Projektet innebar
bland annat att godstag och persontag skiljs at samt att
det uppfors en vaderskyddad gangpassage Gver sparen
mellan stationshuset och de nya perrongerna.

| vastra Birsta har Vectura forvarvat en tomt om ca
50 000 kvadratmeter inom vilket det kommer uppforas
en anlaggning om 13 000 kvadratmeter till Permobil som
kommer flytta sitt huvudkontor fran Timra till Sundsvall.
Byggnaden uppfors heltitra, och pataket kommer instal-
leras solceller pa en yta om 2 500 kvadratmeter.

Samhallsbyggnadsbolaget har planer pa att bygga en is-
hallom 15 000 kvadratmeter pa Gardehov som skarymma
planer for bandy, ishockey och andra skridskosporter.
Projektet drivs av Bandyklubben Seldnger. Kostnaden for
att bygga hallen beraknas till 1220 mkr. Projektet forutsatter
att SBB kan kopa loss marken fran kommunen, och att
kommunen kommer vara hyresgast.
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % foréndring, %
Folkméngd, antal 96 700 99 400* 3 0,3
Medelpris smahus, tkr 1500 2900 99 71
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 7700 17 800 132 8,8
Medelinkomst, tkr 270 330** 23 2,7
Omsattning per capita, tkr 730 810* 1" 1,2
Arbetsldshet, % 10,1 7,9% -2, -
Laneskuld, kr/capita 75 000 121 700** 62 6,2
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1100 1670 52 4.3

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata

Kontor

2022

2021 2020

2019 2018

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm

Direktavkastning, %

Industri

38 39
18 18

Hyra, kr/kvm

4 42
17 17

Fér definitioner, se s. 117

Direktavkastning, %

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

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

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

Hyra, kr/kvm
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
43% ar belagen. Energiklass C motsvarar de krav som géller for

40 byggnaden om den skulle uppforts i dag.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Sundsvall

|| Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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| Gavle, som historiskt sett varit och i stor utstrackning fortfarande ar en industristad,
mots industritraditioner med moderna tillvaxtbranscher. Gavle Hamn, ostkustens storsta
containerhamn, har investerat over en miljard kronor for att dubbla kapaciteten och den
nya containerterminalen har nu invigts. Gavlegardarnas besluta om att tillfalligt pausa
planerad nyproduktion har fatt stor uppméarksamhet pa marknaden, men det rader fortsatt

relativt stor projektaktivitet i Gavle.

Bostadsfastigheter

Nyproduktionen av flerbostadshus 6kande nagot under
2021, men ligger fortfarande klart lagre &n kommunens
malsattning pa 800 bostader per ar. Intressant ar da att
kommunala bostadsbolaget Gavlegardarna i slutet av
april meddelade att de pausar all planerad nyproduktion,
totalt ca 720 lagenheter, pa grund av kraftigt stigande
priser och materialbrist samt stigande kapitalkostnader.
Paborjad byggnation kommer att fardigstallas, man alla
planerade projekt kommer att flyttas fram minst ett ar.

Projektaktivitetenartill stordelfokuseradtill Godisfabriken
(Gamla Lakerolfabriken), Gavlehov, Hemlingby och
Kungsback. Fokus har tidigare legat pa Gavle Strand,
men det kan skdnjas en viss mattnad pa marknaden
avseende det lite dyrare segmentet pa bostadsratts-
marknaden, vilket medfort att vissa projekt skjutits pa
framtiden. | november forvarvade emellertid K-Fastig-
heter fastigheten Alderholmen 4:34 pa Gavle Strand,
med en byggratt om ca 7 500 kvadratmeter BTA. Priset
uppgick till 3 800 kr/kvm BTA, vilket ar en av de hogsta
noteringarna i Gavle. Avsikten ar att uppfora ca 110
hyresrattslagenheter.

HSB har startat forsaljning av Brf Skonaren pa Sédra
Skeppsbron. Har uppfors 84 lagenheter om 40 - 128
kvadratmeter med tillgang till vaxthus och bastu/relax
pa taket. Genomsnittspriset ar ca 38 000 kr/kvm, vilket
ar relativt hogt for Gavle.

Pa sodra sidan av Gavleans utlopp finns det planer pa att
utveckla S6dra Hamnpiren till ett nytt bostadsomrade
med upp till 300 - 400 bostader. Detaljplanearbete for
kvarteret Harven har paborjats. Det ar fastighetsagaren
NP3 Fastigheter som utvecklar omradet tillsammans
med kommunen.

| Stromsbro Tradgardar, tidigare Wennberg handelstrad-
gard, star snart ett 90-tal hyresrattslagenheter klara
for inflyttning. Det ar K-Fastigheter som uppfort fyra
punkthus.

Det &r inte bara inom centrala Gavle det planeras
for nyproduktion. | Bonan planerar kommunen for ett
hundratal nya bostader. Den forsta etappen ar Bonaliden,
ett omrade strax norr om tatorten, dar kommunen vill ge
mojlighet for drygt 110 nya bostéder.

Det finns ett stort intresse for nyproduktion pa smahus-
marknaden, men det har varit klart begransad tillgang
pa mark, vilket drivit pa prisutvecklingen. Tidigare hade
Gavle en tomt-/smahuskd, men denna avskaffades vid
arsskiftet. Numera anvander sig kommunen i stéllet
av maklare for att skota forsaljningen av lediga tomter.
| april saldes tva tomter i Lindbacka dar utgangspriset
sattes till 1,3 mkr per tomt och efter budgivning blev
priserna 2,625 respektive 2,75 mkr. Sa héga priser har
inte tidigare noterats i Gavle.
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Castellum, ett av de tidigare stora fastighetsbolagen i
Gavle, har nu avyttrat hela sitt bestand i Norrland. | mars
saldes en portfolj med 12 centralt beldgna kontorsfastig-
heter i Gavle. Kopare var Fastighets AB Regio, som da
gjorde sitt forsta forvarv i Norrland. Underliggande
fastighetsvarde uppgick 2 435 mkr, motsvarande
ca 22 750 kr/kvm och en bedomd marknadsmassig
direktavkastning om ca 4,5 - 4,75 %. Bestandet omfattar
ca 107 000 kvadratmeter, huvudsakligen (85 %) med
hyresgaster fran offentlig sektor som Polismyndigheten,
Kriminalvarden och Lantméteriet.

Det har lange spekulerats i var det nya polishuset
kommer att uppféras. Nu lutar det at Kungsback, i ett
omrade mellan E4 och Mackmyra whiskydestilleri, dar
kommunen haller pa att ta fram en detaljplan for ett nytt
verksamhetsomrade. | april tecknade Polismyndigheten
och kommunen en avsiktsforklaring om ett omradet som
omfattar ca 25 000 kvadratmeter, vilket mojliggor for
nyproduktion som méter dagens verksamhetskrav.

Gavle har ett strategiskt lage med valutvecklad infra-
struktur och god tillganglighet till Stockholm och Mélar-
dalen. | takt med att infrastrukturen utvecklas ar 6kade
investeringar i lager/logistik att vanta. Det finns ett stort
intresse for industri-/verksamhetsmark samt externhan-
del. Kommunen arbetar med att ta fram detaljplanelagd
mark for att mojliggora etableringar i infrastrukturnéra,
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attraktiva lagen. Till de omraden som nu &r aktuella hor
fjarde etappen av industri- och logistikomradet Ersbo.
Planen &r att omradet ska véxa s6derut, inom omradet
mellan E4 och Salgsjon.

Pa andra sidan E4, vid Hemlingby Koépcentrum, vill
Bauhaus etablera sig. Kommunen har ingatt ett mark-
anvisningsavtal med Localis Hemlingby gallande ca
40 000 kvadratmeter strax séder om befintlig byggnad
med bland annat OoB, Stadium Outlet och Rusta.
Kopeskillingen uppgick till 2 500 kr/kvm BTA. Kom-
munen tar nu fram detaljplan fér omradet som totalt
kommer omfatta 180 000 kvadratmeter.

Vid Valbo Képstad har Svenska Handelsfastigheter
forvarvat mark om ca 14 000 kvadratmeter i syfte att
vidareutveckla omradet och starka omradets kluster-
effekt. Sedan tidigare dger Svenska Handelsfastigheter
intilliggande fastigheter med hyresgaster som XXL,
Media Markt och Elgiganten.

Externhandeln gar bra, men utvecklingen fér centrum-
handeln har varit svagare. Ett intressant forvarv ar Point
Properties kop av Gallerian Flandr (del av en portfoljaffar
omfattande sex centrumfastigheter fran Dios). Point
Properties affarsidé ar bland annat att utveckla handels-
fastigheterna genom att addera bostader pa taken, men
det ar idag oklart om det ar avsikten med Flanor.
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % foréndring, %
Folkmangd, antal 96 200 103 100* 7 0.8
Medelpris smahus, tkr 1800 3500 94 6,8
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 12 300 25700 108 7,6
Medelinkomst, tkr 260 320%* 22 2,5
Omesattning per capita, tkr 500 660* 31 3.1
Arbetsloshet, % 13,4 10,4* -31 -
Laneskuld, kr/capita 85200 91 600** 7 0,9
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1200 1700 42 3.5

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Svefa Fastighetsindex 2021 2020 2019 2018
Index KV 34 33 31
Placering 22 21 21 21

Marknadsdata

Fér definitioner, se s. 117

Kontor

A-lage

B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1350-2 300
900-1500
750-1100

Hyra, kr/kvm
1500-4 000
800-3 300
600-900

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

Direktavkastning, %
5,50-6,50

5,75-7,75

7,00-8,50

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

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

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

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

Direktavkastning, %
3,25-4,25
3,75-4,75
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
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.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10
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Kalla: Energideklarationsregistret
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Transaktions- och projektaktiviteten har varit ovanlig hog under 2021 och 2022, med visst
fokus pa naromradet kring Centralstationen. Att det finns ett stort investeringsintresse i
Karlskrona kan noteras da det kommer ut kvalitativa objekt pa marknaden. World Trade
Center, och nu Skanskas projekt till Boverket, visar pa stark marknad for kvalitativa kontor,
men medfor samtidigt stora vakanser i befintligt bestand vilket leder till viss obalans pa

marknaden.

Bostadsfastigheter

Efter ett par ar med stillastaende, eller till och med nega-
tiv, befolkningstillvaxt har Karlskrona aterigen en positiv
befolkningsutveckling. Efterfragan pa hyresbostader
i det aldre bestandet ar stor med i princip endast om-
flyttningsvakanser inom samtliga delmarknader, vilket
skapar goda forutsattningar for nyproduktion, bade
inom centralorten och i de mindre tatorterna. Flera stora
bostadsprojekt &r pa gang i Karlskrona, som till exempel
pa Pottholmen och Pantarholmen, och i mindre tétorter
som Rodeby och Nattraby uppfors flera mindre projekt.

Ett intressant projekt ar Karlskronahems "Nordstrom”
med ca 200 studentbostader (huvudsakligen 1 rok, men
aven ett antal "kompis-/par-lagenheter”) pa Pantar-
holmen i narheten av BTH i Campus Grasvik. Det medfor
ett efterfragat tillskott till marknaden for studentbostader,
med beraknat fardigstéllande till HT23.

Transaktionsaktiviteten dver lag har varit relativt hog
under senare ar, med forvarv av stora aktorer som Heim-
staden och Brinova saval som lokala aktorer. Merparten
av forsaljningarna i Karlskrona avser vanligen mindre
objekt, och da med lokala aktorer som kopare och saljare.
Till exempel har Hemudden forvarvat tva fastigheter
omfattande 50 studentldgenheter fran Karlskronahem.

En av de stora forsaljningarna under senare ar avser
Skanskas pagaende projekt "Bla Port” som omfattar

57 lagenheter. Det ar Skanskas hittills mest langtgaende
projekt inom hallbarhet, och ett steg mot ett klimat-
neutralt projekt, saval i produktion som i langsiktig
férvaltning. Képare var HSB Sydost som tilltrader i
samband med fardigstallande under hosten 2023.

Pa Pottholmen vid Centralstationen, ett av Karlskronas
stora stadsutvecklingsprojekt under senare ar, pagar en
forsaljning av byggratter om ca 22 500 kvadratmeter BTA
for bostads- och parkeringsandamal. P4 huvudon Trosso
sker i 6vrigt framst mindre fortatningar da det ar brist pa
byggbar mark. Till andra stora utvecklingsomraden hor
sodra Salté och Hattholmen, verksamhetsomraden som
avses omstallas till blandad stad med fokus pa bostader.

Pa bostadsrattsmarknaden har noterats ett antal nypro-
duktionsprojekt med totalt kapital upp mot 50 000 kr/
kvm BOA. Vissa orosmoln forekommer dock pa andra-
handsmarknaden dar Karlskrona noterat en negativ pris-
utveckling under det senaste aret (-5 %), sarskilt relaterat
till Sverige i stort (+7 %). Aven pa smahusmarknaden
har utvecklingen varit svagare dn Sverige i Ovrigt. Det
rader viss osékerhet kring prisutvecklingen framover, och
hur detta paverkar de ekonomiska férutsattningarna for
nya projekt, sarskilt beaktat de stigande bygg-/exploa-
teringskostnaderna.
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Arbetslosheten i Karlskrona &r idag nere pa de lagsta
nivaerna sedan finanskrisen. Sarskilt positivt ar att det
framfor allt &r ungdomsarbetslosheten som minskat. Den
laga arbetslosheten kan delvis forklaras av att staden
har en stark industrisektor, med stora arbetsgivare som
Saab Kockums och NKT Cables som under det senaste
aret tagit hem stora ordrar som skapat arbetstillfallen.
NKT Cable investerar en miljard i sin anlaggning som
bland annat omfattar landets tredje hdgsta byggnad
(kabeltorn).

Aven tjanstesektorn 6kar och med det foljer ett behov av
moderna, kvalitativa kontorslokaler. Det finns ett antal
planerade/pagaende projekt for att méta den ékande
efterfragan. Ett av dessa avser Skanska som uppfor ett
projekt at Boverket vid Skeppsbron. Boverket lamnar
lokaler om nastan 9 000 kvadratmeter hos Nyfosa, for
att flytta in i ca 4 200 kvadratmeter (till en hyra om ca
2 500 kr/kvm, vilket far ses som hogt i Karlskrona, aven
i nyproduktion). Vid Skeppsbron avser dven Brinova att
uppfora ett projekt for utbildning och offentliga kontor.

Pris for kommersiella byggratter i Karlskrona har under
senare ar i huvudsak legat kring 1 200 - 1 500 kr/kvm
BTA, sa aven pa Skeppsbron. Fér Skeppsbron ar det
intressant att notera att Karlskrona kommun atagit sig
omfattande grundlaggningsarbeten i samband med
exploateringen, till kostnader som klart éverstiger for-
séljningspriset.
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Under varen har Fastighets AB Trappan férvarvat WTC pa
Pottholmen. Fastigheten uppfordes 2020 av OBOS och
omfattar ca 6 600 kommersiella lokaler, framst kontor
samt konferens-/eventlokaler. WTC har byggts med
hallbarhet i atanke, och motsvarar certifieringsnivan
Miljobyggnad Silver.

Efterfragan pa kontorsmarknaden ar relativt god, sarskilt
for moderna kontor i A-lage. Det finns emellertid en risk
for att saval investerings- som lokalhyresmarknaden blir
mer polariserad framdver med en tydligare skillnad mellan
moderna fastigheter/lokaler och det &ldre bestandet.
Nyligen genomférd nyproduktion och planerade projekt
medfor en risk for att marknaden tillférs mer nyproduk-
tion &n vad som egentligen efterfragas, atminstone pa
kort sikt. Vakanserna vantas darmed Oka, sarskilt inom
aldre fastigheter.

Vad géller centrumhandeln bedéms vakanserna vara
okande da flera butikskedjor valt att i stallet satsa pa
etableringar i stadens kdpcentrum i ytteromraden.

Ett intressant projekt i centrala Karlskrona ar planen
pa att uppfora ett nytt kulturhus med stadsbibliotek,
konsthall, black box, med mera. Platsen som diskuteras
for det nya kulturhuset ar vid Stortorget, i narheten av
Fredrikskyrkan, Tyska Kyrkan och Konserthuset.
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Karlskrona

Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 63700 66 700* 5 0.5
Medelpris smahus, tkr 1600 3000 91 6,7
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 11900 28700 142 9,2
Medelinkomst, tkr 260 320%* 24 2,7
Omsattning per capita, tkr 410 450* 10 11
Arbetsldshet, % 10,4 8,0* -2,3 -
Laneskuld, kr/capita 85800 88 200** 3 0,3
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1050 1500 43 3.6

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
800-1800
700-1 300

600-900

Hyra, kr/kvm
1250-2 200
800-1600
700-1200

Direktavkastning, %
5,50-6,75
6,75-8,00
8,00-9,50

Direktavkastning, %
5,75-7,00
7,00-8,25
8,25-9,50

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

2021 2020
21 -
24 -

Hyra, kr/kvm
450-700
400-650
350-600

Hyra, kr/kvm
1200-1400
1175-1 375
1150-1 350

2019 2018

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
6,00-7,50
7,25-8,75
8,25-9,75

Direktavkastning, %
3,00-4,00
3,50-4,50
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
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.

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Karlskrona

|| Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Eskilstunas position som strategisk logistikmarknad har starkts i samband med vidare-
utvecklingen av Eskilstuna Logistikpark, och aven inom Gunnarskal planeras det for nya
logistiketableringar. Investeringsintresset ar tydligt da nastan 80 % av transaktions-
volymen i Eskilstuna utgoras av lager/logistik. Pa bostadsmarknaden ar efterfragan pa
nyproduktion fortsatt hog, saval hyres- som bostadsratt. Eskilstuna kommun planerar
for att mojliggora 15 000 nya bostader till 2030.

Bostadsfastigheter

Eskilstuna har lange haft en positiv befolkningsdkning,
aven om tillvaxttakten avtagit nagot de senaste tva aren
(vilket forvisso ar den generella "corona-trenden”). En
vaxande befolkning, i kombination med historiskt lag
aktivitet pa projektmarknaden, har medfort en langvarig
bostadsbrist i Eskilstuna. Nyproduktionen har emellertid
nu 6kat markant.

1500 nya bostader per ar, det ar enligt Eskilstuna kom-
mun vad som kravs for att mota den forvantade befolk-
ningsokningen. Huvudprincipen for utvecklingen ar att
begransa stadens utbredning genom att fortata inifran
och ut, samt att framja natur- och friluftsliv. | dagslaget ar
projektaktiviteten betydande med 6ver 3 500 bostader
under planering/uppférande, och ytterligare ett antal
projekt i idéstadium. Den hoga projektaktiviteten far
medges ambitios da Eskilstuna historiskt fardigstallt
mindre dn 500 bostader per ar. Stigande bygg- och
entreprenadkostnader riskerar ocksa bidra till ett alltfor
optimistiskt mal.

| den nya stadsdelen Munktellstaden i centrala Eskilstuna
har den andra etappen paboérjats som omfattar 160
bostads- och hyresréatter. | anslutning till Munktellsta-
den planeras for ytterligare nio kvarter med totalt 1 000
bostader samt offentlig och kommersiell service.

| bérjan av 2022 pabérjades dven projektet Arby Norra
som omfattar 700 bostader. Fyra aktorer har tilldelats

byggrétter, och forst ut ar Frense Living som paborjat
utvecklingen av forsta etappen. Ytterligare 350 lagen-
heter fordelat pa sju kvarter uppfors i Ostra Skiftinge
och i centrala Torshélla antogs i bérjan av aret en ny
detaljplan som mojliggor nya bostader samt ett vard-
och omsorgsboende.

Det stora investeringsintresset i Eskilstuna kan aven
noteras pa transaktionsmarknaden med stigande priser
och sjunkande direktavkastningskrav, saval vad galler
nyproduktion som befintligt bestand. Det finns ocksa
ett stort intresse for mark och byggrétter.

Nyligen férvarvade Frense Living en bostadsbyggratt
(efter markanvisning) inom utvecklingsomradet Arby
Norra omfattande ca 24 000 kvadratmeter BTA. Pris
uppgick till ca 1525 kr/kvm BTA. | Stenby har Magnolia
Bostad forvarvat en byggratt om 16 000 kvadratmeter
BTA inom vilken de avser uppféra ca 200 bostader.

Intressant ar att nya bostadsaktorer etablerar sig i Eskils-
tuna. En av dessa ar Podium Fastigheter som forvarvat
Vinkelhaken 5 och Vagnmakaren 8 till ett underliggande
fastighetsvarde om ca 20 000 kr/kvm. En annan ny
aktor ar Besqab som forvarvat en projektfastighet i
Skiftinge. Fastigheten har lagakraftvunnen detaljplan
som mojliggor ett flerbostadshus i fyra vaningar samt
ett vardboende med ca 70 lagenheter.
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Kommersiella fastigheter

Eskilstunas tradition som industristad aterspeglas i
transaktionsaktiviteten under 2022, med 80 % av trans-
aktionsvolymen inom lager/logistik/industri. Tva viktiga
marknader for Eskilstuna ar Eskilstuna Logistikpark och
Gunnarskal dar utrymmeskravande verksamheter som
lager/logistik prioriteras.

Eskilstuna Logistikpark, belaget dster om Eskilstuna,
omfattar 420 hektar i anslutning till strategisk infra-
struktur. Inom omradet finns centrallager och logistiknav
for manga internationella varumarken. Etableringarna
avser till stor del traditionella logistikfastigheter samt
verksamheter som ar kopplade till e-handel och data-
center. Bockasjo har pabdérjat utvecklingen av en ny
logistikanlaggning om ca 30 000 kvadratmeter inom
omradet. Aven Prologis har forvarvat mark om 30 000
kvadratmeter i syfte att uppfora en logistikfastighet om
15 000 kvadratmeter. Tomten ar beldgen intill Footways
centrallager.

Gunnarskal, som ar beldget vaster om Eskilstuna,
omfattar 300 hektar och planeras avlasta den hoga
efterfragan i Eskilstuna Logistikpark (som snart ar fullt
utbyggt). Omradet ligger i anslutning till E20 och néara
jarnvédg, och kommunen arbetar nu med en férdjupad
oversiktsplan for omradet. Den omfattande nyproduktio-
nen, och kommunens langsiktiga strategiska arbete for
att mojliggora etableringar, har medfort att Eskilstuna
starkts som logistikstad.
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Vasteras

| det nagot mindre industriomradet Svista pagar den
andra etappen av batteriforetaget Senior Materials
etablering. Foretaget har i enlighet med tidigare avsikts-
forklaring tecknat ett avtal med Eskilstuna kommun om
forvarv av 120 000 kvadratmeter mark inom vilket de
planerar uppféra en produktionsanlaggning om hela
70 000 kvadratmeter med berdknat fardigstallande
under 2025.

Transaktionsaktiviteten har 6kat nagot under 2022, om
an fran en relativt lag niva, vilket vittnar om fortsatt hog
efterfragan pa industri- och lager-/logistikfastigheter.
En intressant transaktion avser Alfa Lavals forvarv av in-
dustrifastigheten Kalby 1:55 i Vilsta industriomrade (dar
Alfa Laval var enda hyresgast). Séljare var Stendorren
Fastigheter. Underliggande fastighetsvarde uppgick
till 195 mkr, motsvarande ca 9 900 kr/kvm. Mansbro
Fastigheter har under 2021 etablerat sig som nya pa
Eskilstunamarknaden och sedan dess totalt forvarvat
fem industri- och lagerfastigheter i tre separata affarer.
Senaste forvarvet omfattar tre industrifastigheter;
Nollplanet 7, Instrumentet 2 och Torshalla 6:20, totalt ca
5 650 kvadratmeter.

Vad galler kontor och handel kan emellertid endast note-
ras ett fatal transaktioner, och framst da mindre objekt.
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Eskilstuna

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig

2012 2022 perioden, % foréndring, %
Folkmangd, antal 98 800 107 600* 9 1,0
Medelpris smahus, tkr 1800 3600 100 7,2
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 9900 26 200 164 10,2
Medelinkomst, tkr 240 290** 21 2,4
Omsattning per capita, tkr 380 520* 35 34
Arbetsldshet, % 14,0 13,1* -0,9 -
Laneskuld, kr/capita 63 800 102 500** 61 6,1
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1100 1380 25 23

* Avser 2021 ars siffror
** Avser 2020 éars siffror
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Marknadsdata
Kontor
A-lage
B-lage
C-lage

2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1100-1 600
950-1 400
800-1000

Hyra, kr/kvm
1350-2 750
900-1 475
700-1 000

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

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
A-lage
B-lage
C-lage

Klassfordelning for energideklarerade flerbostadshus april 2022

2021 2020
28 24
23 23

Hyra, kr/kvm
550-900
475-750
450-650

Hyra, kr/kvm
1215-1600
1175-1525
1075-1475

2019 2018
26 26
23 23

Fér definitioner, se s. 117
Direktavkastning, %
5,50-6,50
6,00-7,50
6.50-8,00

Direktavkastning, %
2,85-3,85
3,25-4,25
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.

50

40

Energieffektiviseringsatgéarder, exempelvis installation av en
varmepump, kan innebéra att byggnaden far en béttre 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 ar > 235% av nybyggnadskravet

10

[ Eskilstuna

[ Sverige

Kalla: Energideklarationsregistret
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Svefa. Hela Sveriges ledande
fastighetsradgivare.

Fakta

Antal anstéllda
200

Omsittning
350 MSEK

Kvalitet och miljo
Certifierade enligt ISO 9 001 och 14 001

Koncernledning

Mikael Lundstrom
Yiva Melhus
Helene Jarte
Helena Dalhamn
Paul Nord

Jan Tarnell

Rikard Wilén

Sara Jacobsson

Stefan Timan

VD

(073(0)

HR

Samhallsbyggnad & Fastighetsutveckling
Skog & Lantbruk

Vardering & Analys

Corporate Solutions
Forvaltningsradgivning

Transaktioner
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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 seriosa, 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 ar vi dver 200 medarbetare och omsatter
arligen 350 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 méjligheter kan skapas utifran dina
fastighetstillgangar? Vilka marknader ska du satsa pa? Bor fastighetsinnehavet forandras?
Ar din férvaltning och organisation effektiv? Gar ni i sélj- eller kdptankar? Var kvalificerade
strategiska radgivning riktar sig till hégsta ledning och har sin narvaro i hela landet, for vi
forstar vikten av att se de lokala forutsattningarna men med nationell erfarenhet.

Fastighetsvardering

Vi ar landets ledande varderingsforetag och har fler an 60 fastighetsvarderare som varderar
alla typer av objekt och fastighetsportféljer. Svefa dr ocksa landets enda rikstackande
oberoende varderare av skog och lantbruk. Vara varderingar anvinds ofta som underlag
i rattssituationer, i forhandlingar och infor kreditgivning. Tillsammans med marknadens
basta geografiska tdckning och databaser som star fria fran partsintressen har vi en om-
fattande overblick av den svenska fastighetsmarknaden.

Sambhallsbyggnad & Fastighetsutveckling

Vi tar strategisk och hallbar stadsutveckling fran idé och vision genom detaljplan till affars-
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 forankring och
dialog med berorda 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 kvalitetssdkrad process for alla inblandade parter.
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gavs ut forsta gangen hosten 2009.
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Om Svensk Fastighetsmarknad

Svensk Fastighetsmarknad 2022 innehaller analys och data fran
24 delmarknader i Sverige och avser bedomda nivaer i maj 2022.

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 forekomma 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 féljande lokalslag: bostader, butiker, kontor
och industri. For bostader géller att bostadsfastigheten definieras som en fastighet med
typkod 320 samt 321 dar lokalytan understiger 30 % av totalytan. For bostader avses nivaer
for byggnader med vardear fran 1990 till och med 2008 eller med motsvarande standard. En
bostadslagenhet definieras som en lagenhet pa 3 rum och kok 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. Standarden 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 siga 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 bedémningar och nyckeltal. Varje grupp av underliggande parametrar ger 0-5 poang
med ett hdgsta majligt totalt utfall om 100 poang. Svefa Fastighetsindex hallbarhetsan-
passades 2022 vilket innebar att indexet fick ett 6kat fokus pa sociala- och miljomassiga
faktorer. De nya hallbarhetsparametrarna utgér 20 % 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 &r 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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Vara kontor

Stockholm

Huvudkontor

Master Samuelsgatan 60
Box 3316

103 66 Stockholm

Tel: 010-603 86 00

Falun
Pelle Bergs Backe 3
79150 Falun

Gavle
Hamiltongatan 3
802 66 Gavle

Goteborg
Ullevigatan 19
411 40 Goteborg

Jonkoping
Jarnvagsgatan 9, 4tr
553 20 Jonkoping

Karlstad
Vaxnésgatan 3, 2 tr
653 40 Karlstad

Kungsbacka
Norra Torggatan 1
434 30 Kungsbacka

Lulea
Box 11034
976 27 Lulea

Malmo
Nordenskioldsgatan 6
21119 Malmo

2022
+
+
Mora
Strandgatan 8
792 30 Mora
Norrkoping

Hospitalsgatan 3B
602 25 Norrkoping

Umea
Renmarkstorget 10
903 26 Umea

Vanersborg

Sundsgatan 16
462 33 Vanersborg

Orebro
Vasastrand 11
703 54 Orebro

Ostersund

Storgatan 39
831 33 Ostersund

Karlskrona

c/o Sparre Creative Corner
Drottninggatan 18 F

371 31 Karlskrona

Halmstad
Gamletullsgatan 12
302 27 Halmstad
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