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Karlstad

| Karlstad &r aktiviteten relativt hog.
Avstannade bostadsprojekt tar ny fart, det
forsta stora kontorsbygget pa 20 ar
planeras och bygget av den nya kongress-
och kulturanlaggningen ar i full gang. |
centrum har galleriorna en del problem,
men nar det géller industrifastigheter ar
efterfrdgan pa mark for nyproduktion god.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden ar pa
uppgang. Trots dessa positiva trender har
Fastighetsindexet fallit tilloaka fran 46 till 39
sedan foregaende &r.

Karlistad - januari 2010

Hyra Direkt- Beddémda varden
avkastning

Kontor

AA-lage

A-lage 900 - 1 300 6,75-8,00% 6000 - 13 500
B-lage 700 - 1 200 7,560 -8,50% 4000 - 11 000
C-lage 600 - 900 8,00 - 10,00% 3000 - 6 000
Butiker

AA-lage

A-lage 1200 - 3000 6,00 - 7,00% 10 000 - 30 000
B-lage 900 - 1 700 7,00 -8,25% 6000 - 12 000
C-lage 600 - 1 000 7,50 - 9,00% 3500 - 6 500
Industri

A-lage 350 - 600 8,00 - 10,00% 2 000 - 6 000
B-lage 350 - 550 8,60-10,50% 1750 -4 500
C-lage 300 - 450 9,00 -12,00% 1000 - 2 500
Bostéder

AA-lage

A-lage 875 - 1250 4,75-575% 9500 - 18 500
B-lage 825 - 1200 5,00-6,00% 7500 - 14 000
C-lage 800 - 1 100 6,50 - 7,50% 5500 - 10 000

Bostadsfastigheter

Den stdrsta agaren av hyresbostader i Karlstad ar
kommunégda Karlstads Bostads AB. Stiftelsen Karlstadshus,
som delvis &gs av kommunen &r ocksa en betydande aktor pa
marknaden. De privata aktérerna ar framst Akelius, Din Bostad
(Balder), Hyresbostader i Sverige (Acta) och Lundbergs.
Efterfragan pa bostader ar god i Karlstad med fa vakanser i
centrum och centrumnara omraden. En viss tendens till 0kade
vakanser finns i stadens ytteromréden och dé& framst avseende
storre lagenheter. Hyrorna for 2010 &r fardigférhandlade i
allmannyttan och hojs pa arsbasis med 0,75 %.
Nyproduktionen av bostadslagenheter fortsatter och
avstannade projekt tar nu ny fart. Fér KBAB:s tidigare planer
pa 140 hyreslagenheter vid Mariebergsviken invantas beslut i
kommunfullméktige, projektkostnaden uppgar till 263 Mkr. Tolv
lagenheter &r planerade att byggas pa pontoner i vattnet.

Kommersiella hyresfastigheter

Stora privata &gare av kommersiella hyresfastigheter i Karlstad
ar Duvan Karlstad Centrum (danska Ejendomsinvest),
Karolinen Fastigheter (Rutley Capital Partners), Klévern och
Lundbergs. Hyresmarknaden fér kontor &r fortsatt relativt god.
I Inre Hamn har Klévern tillsammans med Peab planer pa en
ny kontorsbyggnad om totalt 14 000 kvadratmeter. Byggstart
ar beréknad under 2010 under forutsattning att tillrackligt stor
del av ytorna blir uthyrda pa férhand. Hyresmarknaden
avseende butiker har forsdmrats, framst for stadens gallerior
dar Arkaden vid Stora torget &r den galleria som tycks ha
storst problem. For att fa fart p& uthyrningen har agaren,
norskégda bygg- och fastighetsbolaget Otium, planer pé en
ombyggnad och uppfraschning av lokalerna.

Specialfastigheter

Forutom specialfastigheter som ar 8gda av kommun eller
landsting finns ett antal andra aktdrer inom framst &ldrevarden
sasom Seniorbostader i Sverige och Swede Care. Bygget av
Karlstads nya kultur- och kongressanlaggning, Carlstad
Conference Center, ar i full gang och inflyttning &r beraknad till
borjan av 2011, &gare &r norska Storebrand/SPP. | ett
nyexploaterat omrade i Zakrisdal vaster om Karlstad centrum
uppfér kommunen med Peab som entreprendr ett nytt
vardboende med 48 lagenheter. Byggnaden ska sté klart i
februari 2011 och produktionskostnaden &r beraknad till 108
Mkr. En relativt omfattande om- och tillbyggnad av Karlstads
badhus i Sundsta ar planerad, dar byggstart beraknas till
forsommaren 2010 med ett bedomt fardigstéllande vid
arsskiftet 2013-2014. Byggentreprendr ar Peab.



Industri- & lagerfastigheter

Namnvérda fastighetsdgare inom segmentet ar Karlstad

kommun, Klévern, industrikoncernerna Broderna Lofberg samt
Metso, VEQ och Tain Swedish Property. Sistndmnda &r sedan
2008 agare av Zakrisdals Foretagscentrum sydvast om
Karlstad. Enligt kommunen rader fortsatt stor efterfragan pa
mark for nyproduktion. Det som efterfrégas i forsta hand ar
centrumndra lagen och lagen med néara anslutning till E18. Nya
lagerlokaler med visst inslag av handel byggs nu i Grasdalens
industriomrade och i Vaxnas industri- och handelsomrade har
kommunen under det senaste aret projekterat for cirka 7-9
tomter utmed Séterivagen med andamal smaindustri. Intresset
har enligt uppgift varit stort.

Planer & Projekt

Om Kloverns kontorsbygge i Inre Hamnen blir verklighet ar
projektet det forsta stora kontorsbygget i Karlstad pa 20 ar.
Projektet &r kostnadsberaknat till cirka 250 Mkr och
byggnaden &r tankt att uppfylla kraven fér en Green
Building-certifiering. All planlagd mark i det relativt nya
industriomradet i Valsviken ar slutsald och kommunen blickar
nu mot framtida omréden langre Osterut. For en exploatering
av industri och lager verkar Bratebacken mellan Alster och
Skattkérr vara mest intressant. Planarbete for omradet har
precis paborjats och kommunen &ger 38 hektar mark i
omréadet.
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| fokus: Investeringsmarknaden

Transaktionsmarknaden har sjunkit &ven i Karlstad under den
senaste tiden. Frén att tidigare ar, framst under 2005-2007,
varit en marknad med hdg aktivitet och med ett antal stora
affarer har det i stort sett ratt stiltje pa marknaden. Intresset har
tidigare funnits fran utldndska aktérer och da framst fran vara
nordiska grannlander. Den forsta utomnordiska affaren &gde
rum under varen 2007 i samband med Sveafastigheters
forsélining av bland annat kontorskomplexet Karolinen i
kvarteret Klara i centrala Karlstad till Londonbaserade
fastighetsfonden Rutley European Property Ltd. Prognosen for
det narmaste aret &r att aktiviteten pa transaktionsmarknaden
kommer att 6ka, dock inte till samma nivéd som under
2005-2007. Intresset fran utlandska aktorer beddms dock for
nérvarande vara litet och framd&ver ar det kanske snarare
sannolikt att de utlandska aktdrerna kommer att leta képare for
sina Karlstadsobjekt. Den mest sannolika kdparen av storre
kommersiella objekt i Karlstad beddms fér narvarande vara en
nationell aktér med en stark lokal férankring. For en investerare
med lokal nérvaro och fokus péa kassaflode kan det sakert dyka
upp affarsmaojligheter pa Karlstadsmarknaden framéver.

Befolkningsutveckling +0,7% [ ]
Arbetsléshet 7,8%
NAI Svefa Fastighetsindex 39 [ ]




