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Goteborg

Bostadsmarknaden i Géteborg ar het med
en prisutveckling pa mer an 20 % under
2009. Stigande hyresnivaer lockar
dessutom exploatorer till hyresmarknaden.
Oséakerheten kring fordonsindustrin
paverkar inte bostadsmarknaden, men val
marknaden for industrifastigheter som varit
nagot avvaktande. Den kommersiella sidan
boérjade tina upp under hdsten och ett
flertal transaktioner kunde protokollféras.
Storst ar optimismen fér hotellfastigheter,
med flera transaktioner och spannande
utvecklingsprojekt. Ett fastighetsindex pa
59 rankar Géteborg som Sveriges 4:e stad
for fastighetsinvesterare.

Goteborg - januari 2010

Hyra Direkt- Beddémda varden
avkastning

Kontor

AA-lage 1500 - 2 350 5,75-6,50% 17 000 - 33 000
A-lage 1200-2100 6,00 - 7,00% 11 000 - 27 000
B-lage 950 - 1 500 6,50-7,75% 6000 - 18 000
C-lage 600 - 1 200 7,25-8,75% 4000 - 13 000
Butiker

AA-lage 4000 - 8 500 5,60 - 6,50% 25 000 - 90 000
A-lage 2500 - 6 000 5,50 -6,75% 20000 - 75 000
B-lage 1000 - 3 500 6,00 - 7,00% 10000 - 27 500
C-lage 700 - 1 500 6,50 - 8,50% 2500 - 12 500
Industri

A-lage 450 - 900 7,25-8,50% 4000 - 10 000
B-lage 400 - 700 8,00 - 9,00% 3000 - 7 500
C-lage 300 - 550 8,50 - 9,50% 2 000 - 5 000
Bostéader

AA-lage 1100 - 1 650 3,00 - 4,00% 16 000 - 30 000
A-lage 1000 - 1550 3,25-5,00% 15000 - 23 000
B-lage 975 - 1 450 4,00-5,75% 9500 - 20 000
C-lage 900 - 1 350 5,25-7,50% 6500 - 16 000

Bostadsfastigheter

Kommunala Férvaltnings AB Framtiden med dotterbolag ar
den Kklart storsta &garen pé bostadsmarknaden i Géteborg.
Hyresbostader i Sverige (Acta), Stena Fastigheter, Stiftelsen
Goteborgs Studentbostader och Wallenstam innehar
huvuddelen av det resterande bestandet. Efterfragan ar
generellt mycket god pa privatbostadsmarknaden. | vissa
omréden steg priserna under 2009 med 6ver 20 %, detta trots
att marknaden under arets forsta manader var mycket svag.
Samtidigt som privatmarknaden &r het visar exploatorerna pa
en riskmedvetenhet genom att i storre grad féredra hyresratter
framfor bostadsratter. En viss forklaring till detta &r att
hyresnivan for nyproducerade lagenheter har smugit sig uppét
och ligger pé en niva omkring 1 600 kr/kvm for en lagenhet om
75-80 kvadratmeter. Vid en s&dan hyresniva blir det
nagorlunda intressant for en exploatdr att bygga hyresrétter.

Kommersiella hyresfastigheter

Diligentia, Eklandia (Castellum), Lundbergs, Vasakronan och
Wallenstam &r stora dgare pa den kommersiella marknaden i
Goteborg. Fran att har varit s& gott som tjélfrusen tinades den
kommersiella fastighetsmarknaden upp under hdsten. Flera
storre affarer genomférdes och gemensamt for dessa var
objektens attraktiva lagen och goda kassafléden vilket
bekraftar tesen om att det &r kvalitet som ar gangbart i sdmre
tider. Bland annat forvarvade Wallenstam tre centralt belagna
fastigheter av Vasakronan. Fastigheterna kompletterar
Wallenstams bestand pa ett mycket bra sétt vilket bedéms ha
avspeglat sig i den forhallandevis laga direktavkastningen som
beddms till drygt 5 %. En annan affar som hor till
ytterligheterna var Vestias forvarv av "Carlanderska villan” som
innehaller kontor till en direktavkastning om laga 3,75 %.

Specialfastigheter

Forutom kommunen &r Akademiska hus, Chalmersfastigheter,
Vasakronan och Vastfastigheter stora agare av
specialfastigheter i Gdteborg. Vastfastigheter som ar en del av
Véstra Gotalandsregionen har gett NCC Construction i
uppdrag att uppféra den omtalade rattspsykiatriska
anlaggningen som ska placeras i Olofstorp, ungefar 1,5 mil
Oster om Géteborg. Ordervardet for anlaggningen uppgar till
cirka 500 Mkr, motsvarande omkring 25 000 kr/kvm. Totalt
kommer anldggningen att omfatta 96 behandlingsplatser, ett
aktivitetscentrum med bland annat traningsmajligheter och
verkstader for snickeri, keramik och hantverk samt lokaler for
administration, forskning, utbildning och personalutrymmen.
Arbete med marksanering paborjades i januari 2010 och
byggnationen planeras att vara fardigstalld i mars 2012.



Industri- & lagerfastigheter

Volvo &r tilsammans med kommunen och Eklandia (Castellum)

de dominerande &garna av industri- och lagerfastigheter. De
framsta industrildagena i Goteborg ligger utmed Séderleden i
Hogsbo-Sisjon samt langs med E6 norrut i Backa, Backbol
och Tagene. Andra efterfragade lagen for industriverksamhet ar
langs E6 soderut, Gullbergsvass, Marieholm och Hamnarna pé
Hisingen. Transaktionsmarknaden &r avvaktande och under det
senaste aret har endast ett fatal stérre affarer genomforts. En
oro finns i regionen kring hur marknaden for industrifastigheter
kommer att utvecklas med beaktande av fordonsindustrin
osékra framtid.

Planer & Projekt

Kommunen arbetar med tva stora kommunikationsprojekt till
Hisingen. | dag rader kapacitetsbrist, i synnerhet vad géller
biltrafiken, vilket ger negativa konsekvenser for naringslivs- och
befolkningsutvecklingen pa Hisingen. Marieholmsférbindelsen
ar det projekt som ligger ndrmast i tiden. Den andra
alvsforbindelsen dér planeringsarbete pagar &r forbindelsen
som ska erséatta Gota alvbron. Kommunen har upprattat ett
programforslag med sex olika alternativ samt tva forslag pa
bangardsforbindelser. Bangardsforbindelsen forbéttrar
férutsattningarna for ytterligare exploatering inom
stationsomrédet och kan ocksa ses som ett forsta steg mot
projektet Vastlanken.

FOKUS GOTEBORG
23

| fokus: Hotellfastigheter

| Géteborg finns det flera spannande hotellbyggen. For det
tidigare Centralposthuset vid Centralstationen antogs nyligen en
detaljplan f6r ombyggnad till hotell. Projektbolaget PASAB som
ags av Home Properties och AB Invest AS ska utveckla det nya
hotellet som planeras att inrymma 550 rum. Ett annat centralt
hotellprojekt ar utbyggnaden av Hotel Gothia Towers vid
Svenska Massan. Detaljplan med byggratt fér 500 nya rum
finns antagen med ett tredje torn samt pabyggnad med fem
vaningar pa hotelltornet narmast Liseberg. Férandringar
avspeglas ocksa i tva storre transaktioner under 2009. Norska
Host Hoteleiendom AS sélde under sommaren ett av
Goteborgs modernaste hotell till tyska Deka Immobilien.
Fastigheten som ar fullt uthyrd till First Hotels pa ett
25-arskontrakt rymmer 300 rum fordelat pa 13 600
kvadratmeter. Kdpeskillingen uppgick till 440 Mkr vilket
motsvarar 32 300 kr/kvm och en beddmd direktavkastning om
cirka 6,5 %. Rasta Group férvarvade i november 2009 Grand
Hotell Opera i centrala Goteborg av familien Brandell, i
transaktionen ingick bade fastighet och rorelse. Fastighetens
underliggande varde har bedémits till cirka 240 Mkr vilket
motsvarar ungefar 26 700 kr/kvm.

Befolkningsutveckling +1,4% [ ]
Arbetsldshet 7,9%
NAI Svefa Fastighetsindex 59
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