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Goteborg

Vastkustens framsta stad och en av
Sveriges viktigaste knutpunkter for
transport och industri &r maojliga
beskrivningar av Géteborg. Nojesparken
Liseberg, med hela 3,2 miljoner besdkare
arligen, hjalper till att satta staden péa kartan
ur manga perspektiv.

NAI Svefa med kontor pa Avenyn &r ett av
Goteborgs ledande konsultforetag inom
fastighetsekonomisk analys, transaktioner
och fastighetsratt. Hos oss finns radgivare
inom fastighetstaxering,
3D-fastighetsbildning och agarlagenheter
samt landets enda exploateringsantikvarie.

Goteborg - 2009

Hyra Direkt- Bedémda véarden
avkastning

Kontor

AA-lage 1500 - 2 350 5,50 - 6,50% 18 000 - 34 000
A-lage 1200-2100 6,00 - 7,00% 11 000 - 27 000
B-lage 950 - 1 600 6,50 -7,75% 6000 - 18 000
C-lage 600 - 1 200 7,25-8,50% 4000 - 13 000
Butiker

AA-lage 4000 - 8 500 5,25 - 6,25% 25 000 - 100 000
A-lage 2500 - 6 000 5,25-6,25% 20000 - 75 000
B-lage 1000 - 3 500 6,00 - 6,75% 10000 - 27 500
C-lage 700 - 1 500 6,25-8,25% 2500 - 12 500
Industri

A-lage 450 - 950 7,00 -8,25% 4000 - 10 000
B-lage 400 - 700 7,75-8,75% 3000 - 7 500
C-lage 300 - 550 8,25 - 9,50% 2000 - 5 000
Bostéder

AA-lage 1100 - 1 650 3,00 - 4,00% 16 000 - 30 000
A-lage 1000 - 1 500 3,25-5,00% 15000 - 23 000
B-lage 975 - 1 400 4,00-5,75% 9500 - 20 000
C-lage 900 - 1 275 5,25-7,50% 6500 - 16 000

Bostadsfastigheter

Kommunala Férvaltnings AB Framtiden med dotterbolag ar
den klart storsta fastighetségaren pa bostadsmarknaden i
Goteborg. Stena Fastigheter, Hyresbostader i Sverige,
Stiftelsen Goéteborgs Studentbostader och Wallenstam bildar
tillsammans huvuddelen av den resterande
bostadsmarknaden. Férséljiningen av nyproducerade
bostadsratter ar pressad och flera aktorer anvander sig av
rabatter for att locka till sig kdpare. Riksbyggen och JM har
erbjudit avgiftsfria bostédder och NCC erbjod tidigare ett extra
rum pa kopet. Samtidigt &r det en fortsatt stor efterfragan pa
hyreslégenheter vilkket medfort att pabdrjade
bostadsrattsprojekt istéllet har konverteras till
hyreslagenhetsprojekt.

Kommersiella hyresfastigheter

Volvo, Vasakronan, Diligentia samt Castellum genom Eklandia
ar stora dgare pa den kommersiella marknaden i Goteborg.
Naturligtvis ar aven Goteborgsbaserade Wallenstam vard att
namna som en av de storsta aktodrerna i regionen. P&
hyresmarknaden syns &nnu ingen hyresnedgang, dock har
vakansgraden okat i jamforelse med forra drets historisk laga
nivéer kring 3 %. Det kan konstateras att uthyrningsvolymen
har minskat kraftigt under forsta delen av 2009. Detta
kommer rimligtvis att paverka hyresnivéer och vakanser
negativt, vilket sannolikt kommer att synas i Géteborg under
hdsten. | augusti offentliggjordes att norska Host saljer
hotellfastigheten pa centralstationen i Goteborg till tyska Deka
Immobilien. Hyresgést i det 13 600 kvadratmeter stora hotellet
ar First Hotels i ett 25-arigt avtalsforhallande. Kopeskillingen
uppgér till 440 mkr och NAI Svefa bedémer
direktavkastningen till 6,5 % vilket far anses vara lagt i dagens
marknad.

Specialfastigheter

Foérutom kommunen ar Akademiska hus, Chalmersfastigheter
och Vasakronan stora &gare av specialfastigheter i Géteborg. |
april invigde kommunala Higabgruppen den nya fotbollsarenan
Gamla Ullevi i centrala Géteborg. Arenan har kostat ungefér
350 mkr att bygga och har skapat rubriker efter invigningen da
supportrarnas hoppande har skapat vibrationer i intilliggande
byggnader. Invid Ulleviomradet uppfor Vasakronan Sveriges
storsta rattscentrum med plats for polis, aklagarmyndighet,
kriminalvard och domstol. Den totala projektkostnaden for
rattscentrumet &r beraknad till cirka 720 mkr och omfattar

30 000 kvadratmeter tekniskt avancerade lokaler. Projektet
beréknas vara fardigstallt i slutet av 2010.



Industri- & lagerfastigheter

Volvo ér tillsammans med kommunen och Castellum genom

Eklandia de dominerande agarna av industri- och
lagerfastigheter pa orten. Den globala finanskrisen slér hart mot
Goteborgs industriforetag vilket ger efterverkningar i efterfragan
pé industrilokaler. Det kan inte &nnu ses nagon tydlig
hyresjustering men hyresnivaerna forvantas sjunka varefter
industribolagen séger upp personal och minskar sin
produktion. Dock ar nyproduktionen av industri- och
lagerbyggnader I&g vilket beddms begransa nedgangen.

Planer & Projekt

Kommunen lagger stort fokus pé att skapa fler bostéader i
staden och det rader en fortsatt god efterfrdgan pa mark med
férvantningar om bostadsexploatering. Stigbergets
Fastighetsutveckling har pabdrjat ett bostadsprojekt om 452
nya hyreslagenheter och cirka 3 700 kvadratmeter
kommersiella lokaler pa Friggagatan. | narheten har
kommunala Poseidon startat arbetet med ytterligare 316
hyreslagenheter. Backaplan anvands idag fér externhandel och
&gs till stora delar av privata aktdrer som KF Fastigheter,
Balder, Wallenstam med flera. For omrédet uppréattades nyligen
ett forslag till fordjupad dversiktsplan. | planen skapas
férutsattningar for uppskattningsvis 4 000-5 000 lagenheter
samt en férdubbling av dagens 110 000 kvadratmeter handel.
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| fokus: Avenyn

Kungsportsavenyen eller Avenyn som gatan vanligen benamns
ar Goteborgs centrala paradgata. Gatan har ett brett utbud av
restauranger, butiker, kontor, kultur och bostader. Den totala
uthyrbara ytan ar cirka 150 000 kvadratmeter och
lokalférdelningen &r ungeféar 65 % kontor, 25 % bostéder och
15 % butiker. Den stérsta fastighetsagaren langs Avenyn ar
Wallenstam. Andra framtradande fastighetségare ar Balder,
kommunen och Castellum genom Eklandia. Under senare ar
har Avenyn tappat ndgot i attraktivitet gallande butiks- och
kontorslokaler. Butiksmassigt beddms Avenyn vara ett A-lage
och for kontor ett svagt AA-lage. Topphyrorna for
kontorslokaler ligger runt 2 400 kr/kvm och for butiker samt
restauranger pa ungeféar 5 000 kr/kvm. Goteborgs kommun
presenterade nyligen ett programférslag i syfte att belysa vad
som behdvs for att 6ka gatans attraktivitet. Programforslaget
visar bland annat pa att Avenyn har behov av mer handelsytor
och fler bostader.

Befolkning +1,2% i
Arbetsldshet 7,4% ®
Bruttoregionalprodukt 64 [ ]




