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Fastighets-

marknadsrapport
Kvartal 1 « 2014

Arets forsta kvartal visar en fortsatt prisuppgang p& privatmarknaden och en ovanligt
stark siffra for transaktionsvolymen av storhus. Sett till samma kvartal foregaende ar
omsattes 51% mer pa storhusmarknaden. Utbudet av bostadsratter har varit valdigt
lagt och det bidrar till nya rekordnivaer prismassigt. Produktionstakten for nya bostader
har varit l1ag de senaste aren i forhallande till efterfraigan. En djupdykning av nypro-
duktion pa bostadsmarknaden finns att lasa i denna rapport och den visar att sedan
2011 har trenden vant och idag pabdrjas och fardigstalls det nyproducerade bostader i
jamnare takt med vad marknaden efterfragar.
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Nyproduktion

Sett till den stora efterfragan pd nya bostader
runtom i landet har produktionstakten varit lag de
senaste aren, sarskilt tiden efter finanskrisen
2008. Trenden fran 2011 till idag ar dock att bo-
stadsbyggandet har tagit ny fart, inte minst for
lagenheter i flerbostadshus. Under 2013 pabdrja-
des omkring 46% fler bostader an féregaende ar
medan antalet fardigstallda ckade med ca 20%.
Sett till de tre storstadsregionerna var 6kningen av
paborjade bostader under aret storst i Stockholm,
medan Goteborg haft nagot storre dkning av far-
digstallda bostader. Malmd hade lagst 6kning av
antalet fardigstallda bostader, och farre paborjade
bostader 2013 &an foregaende ar. | dvriga riket har
antalet paborjade bostader 6kat med ca 34%,
medan fardigstallda tkat med 11%.

| samband med finanskrisen 2008 stortddk pro-
duktionen av bostader. Ar 2008 fardigstélldes ca
20 000 lagenheter, en siffra som nastan hade
halverats till 2010. Efterféljande ar borjade nypro-
duktionen av flerbostadshus aterhamta sig och
preliminara siffror fran SCB tyder pa att byggtak-
ten 2013 var hogre &n innan finanskrisen 2008.
Statistiken fran SCB &r nagot missvisande pa
grund av eftersldpning i rapporteringen. For att
underlatta jamforelserna mot tidigare ar har sta-
tistiken avseende 2013 raknats upp med 14% som
motsvarar den genomsnittliga underskattningen
de senaste aren.

De preliminara siffrorna pekar pa att antalet pabor-
jade bostader genom nyproduktion i hela riket steg
med ca 46% 2013 mot féregdende ar och att anta-
let fardigstéllda bostader steg med ca 20%. Av de
paborjade flerbostadshusprojekten i landet 2013
ska ca 39% upplatas med hyresrétter.

Paborjade byggnationer av smahus har inte visat
samma tydliga uppsving som nyproduktionen av
antalet lagenheter i flerbostadshus. Under 2012
paborjades nyproduktion av 5 500 smahus medan
motsvarande siffra for 2013 bedéms hamna pa
omkring 6 500. Vid samma jamforelse av pabor-
jade lagenheter i flerbostadshus var 2013 betydligt
starkare med ca 24 600 objekt mot 15 800 forega-
ende &r. Det innebér att nyproduktionen av sma-
hus 6kade med 18% medan produktionen av
lagenheter i flerbostadshus tkade med 55%.

Stockholm

Bostadsbyggandet i Stockholmsregionen oOkade
markant under 2013 och enligt preliminara siffror
frin SCB pabdrjades nyproduktionen av ca 13 000
lagenheter, att jamféra med 6 800 foregaende ar,
vilket innebar en 6kning med 93%. Det var inte
bara de pabdrjade byggnationerna som okade
under fjolaret, utan aven antalet fardigstallda bo-
stader. Statistiken pekar pa att 9 800 nybyggda
lagenheter blev klara 2013 medan 7 500 fardig-

50 000

Fardigstéllda lagenheter per ar

40000 |+

30000 /\

20000 \V\ _\j !
10000 ‘,\, i

0

~q

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010

e flerbostadshus smahus ==« prel. flerbostadshus prel. smahus

Geografisk fordelning av
pabodrjade lagenheter 2013

| Stor-Stockholm
Stor-Goteborg
40%

Stor-Malmd

Riket exkl
storstadsregioner

6%

stélldes foregadende ar. Med hansyn till efterslap-
ningen i rapporteringen uppgar okningen av far-
digstéllda bostader i Stockholm till omkring 32%.

Nyproduktionen av lagenheter i flerbostadshus har
Okat mest, preliminart 11 000 pabdrjades 2013
mot 100%. P& smahussidan 6kade antalet pabor-
jade byggnationer med ca 46%, fran 1 300 ar
2012 till preliminart 1 900 ar 2013. Av den totala
paborjade nyproduktionen i Stockholm 2013 ut-
gjordes 32% av lagenheter som ska upplatas med
hyresratt, en 6kning fran 25% foregaende ar. Sett
till enbart flerbostadshus var andelen paborjade
hyresrattslagenheter ca 37% i fjol, jamfért med ca
30% 2012.

| Stockholm ska det byggas 140 000 bostader
fram till &r 2030. Nedan beskrivs nagra av stadens
planerade och pagaende projektomraden.
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Hagastaden

Projektet syftar till att bygga ihop Solna med in-
nerstaden genom att 6éverdacka och bebygga
motorvag E4/E20 och Vartabanan vid Norra Stat-
ionsomradet. Vid projekttidens slut ar 2025 ska ca
5 000 nya bostéder och 50 000 arbetsplatser vara
fardigstallda. De byggherrar som hittills blivit mar-
kanvisade ar Einar Mattsson (250 lagenheter),
Veidekke (300 lagenheter) och Ikano Bostad (200
lagenheter) som ska pabdérja byggnationen 2015-
2016. Projektomradet ska ar 2020 ga att n& med
tunnelbanan som ska byggas ut frain Odenplan till
Arenastaden, via Hagastaden.

Norra Djurgardsstaden

Vid projekttidens slut 2030 ska totalt 12 000 Kli-
matsmarta bostader och 35 000 nya arbetsplatser
std klara i Norra Djurgardsstaden som innefattar
Hjorthagen, Vartahamnen, Frihamnen och Loud-
den. De 682 forsta bostaderna pabdrjades i Hu-
sarviken i maj 2011 och inflyttningen startade i
oktober 2012. Snittpris for treor i detta omrade har
varit ca 54 000 kr/kvm det senaste aret. For till-
fallet pagar produktionen av 140 studentbostader
med inflyttning i host. Nasta etapp i Hjorthagen
bestar av 560 lagenheter (60% hyresrétter, 40%
bostadsratter) som ska byggas av sju olika bygg-
herrar med en majlig inflyttning ar 2016.

Sdderort

| planerna pa att utvidga innerstaden soderut har
man sedan tidigare byggt bostader i Hammarby
Sjostad (11 000 lagenheter fram till 2017) och
Lilieholmen/Arstadal (4 000 lagenheter och 7 000
arbetsplatser fram till 2020). Utéver dessa omra-
den ska aven Globenomradet, Slakthusomradet,
Sodra Skanstull och Gullmarsplan-Nynéasvagen
utvecklas fram till 2030 i projektet Séderstaden. |
projektet Arstastraket byggs 2 000 nya bostader i
tre etapper fram till 2018 och pa Arstaféltet ska en
ny stadsdel vaxa fram som kopplar samman Ost-
berga med Arsta. 4 000 nya bostader héller pa att
planlaggas i omradet som ska sta klart 2030.
Byggstart for den forsta etappen &r beraknat till
2015 och tanken ar att nya etapper ska pabdrjas
arligen for att halla en utbyggnadstakt om ca 400
lagenheter om aret.

Goteborg

| Goteborgsregionen fortsatter bostadsbyggandet
att 6ka, med hdgsta antalet fardigstallda lagenhet-
er sedan 2008. Den preliminara siffran for pabor-
jade lagenheter i regionen under 2013 &ar 3 600,
jamfort med 3 100 under féregéende ar. Det med-
for ett 6kat byggande om ca 15%. Antalet fardig-
stéllda lagenheter under 2013 &r preliminart 4 600,
vilket medfér en 6kning med 34% sedan 2012.

Ungefar en tredjedel av lagenheterna som pabor-
jats ar hyresratter, en niva som hallits relativt kon-
stant under de senaste tre aren.

Av pabdérjade lagenheter utgors ca 25% av sma-
hus, en liten 6kning sedan féregdende ar. Aven
andelen fardigstéllda smahus utgjorde ca 25%
2013.

Norra Alvstranden/Kvillebacken

Liksom foregéende ar paborjas flest lagenheter i
stadsdelen Lundby i Goteborgs kommun. Sedan
2008 har 3 000 nya lagenheter byggts langs Norra
Alvstranden, och tva helt nya stadsdelar, Eriks-
berg och Sannegarden, har vaxt fram. Sedan
2011 har fokus flyttats at Kvillebacken, dar atta
byggherrar utvecklar en ny stadsdel med 2 000
lagenheter, samt service och kommersiella ytor.
Merparten kommer att upplatas med bostadsrétt,
men aven hyresratterna har en betydande andel,
med Wallenstam, kommunaldgda Bostadsbolaget
och Ivar Kjellberg som aktorer. Bostadsratterna
uppfors av Derome, NCC, HSB och Veidekke.
Upplatelsepriserna for bostadsratterna varierar
mellan ca 30 000 — 35 000 kr/kvm, vilket ligger i
niva med de priser som redan fardigstallda lagen-
heter i omradet omsatts for pa marknaden.

Planerade markanvisningar for 2014 &r framst i
Majorna-Linné, Askim-Frolunda-Hégsbo och Norra
Hisingen. Det &ar aven i dessa omraden som de
senaste besluten om markanvisningar tagits.

Malmo

Antalet pabdrjade lagenheter genom nybyggnad i
Malméregionen har under 2013, i motsats till de
andra storstadsregionerna, minskat med ca 11%.
Det ar en minskning for andra aret i foljd. Under
2012 var siffran totalt 2 200 p&borjade lagenheter
varav de i flerbostadshus utgjorde 78% och sma-
hus Ovriga 22%. Antalet pabérjade lagenheter
uppgick under 2013 till totalt 1 900 lagenheter
varav de i flerbostadshus utgjorde 83%. Det inne-
béar att det totala antalet nyproducerade lagenhet-
er har gatt ned frdn 2 500 lagenheter (2011) till en
niva om 1 900 (2013). Antalet fardigstallda lagen-
heter under 2013 uppgick daremot till totalt 2 600,
vilket &r en 6kning om 6% i jamforelse med 2012.
Av de ca 31 000 bostader som pabdrjades i riket
under aret utgdér Malmé drygt 6%. Den storsta
Okningen procentuellt och nummerart ligger inte
helt ovantat i de tva andra storstadsregionerna.

Vastra hamnen

De gamla hamnkvarteren i nordvastra Malmd som
under det senaste decenniet utvecklats till ett
modernt bostads- och handelsomrédde har under
2013 fortsatt att utvecklats i samma riktning. Sta-
tistik baserad pa genomférda forsaljningar i omra-
det under 2013 visar att bostadsrattspriserna har
stigit med ca 10% och det genomsnittliga
kvadratmeterpriset har natt nya hojder och upp-
gick till 28 800 kronor.

Diligentia som varit en av manga aktorer i omra-
det, har under det forsta kvartalet i &r salt byggrét-
ter vid stadsdelen Masthusen invid det nya Mast-
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hustorget. Képare var Hokerum bygg och byggréat-
terna omfattar ca 150 lagenheter.

JM som &r en av de storsta aktorerna i omradet
haller idag pa att uppfora ett antal projekt i Dock-
an, bland annat projekten Hoghuset och Kvarters-
huset. Projektet Hoghuset kommer att omfatta ett
12 vaningar hogt bostadshus med ett fyrtiotal
bostadsrattslagenheter i varierande storlekar fran
tva rum och kok till stora penthouse pa drygt 180
kvm. Kvartershuset omfattar tva flerbostadshus i
sju vaningar med totalt 75 bostadsrattslagenheter.
Storlekarna pa lagenheterna kommer att variera
mellan 1 till 5 rum och kok, déar de stora lagenhet-
erna ar drygt 105 kvm. Forséljningsargument for
omradet ar narheten till centrala Malmo, den ma-
rina miljon samt den allt mer utvecklade servicen i
naromradet.

Hyllie

Hyllie &r en stadsdel préaglad av hog aktivitet vad
det galler nyproduktion av bostadsbyggande. Som
boende i Hyllie har man Malmé Arena och kop-
centrumet Emporia som narmsta grannar. Fran
2012 fram till och med 2015 bedéms det ha far-
digstéllts 2 500 nyproducerade bostéder och néar
omradet ar helt fardigstallt ska det finnas 9 000
bostader. En stor férdel med omrédet &r de goda
kommunikationerna med bland annat citytunnein.
Centrala Malmo nas pa under tio minuter, Képen-
hamn pa trettio minuter och Kastrup pa under en
kvart. Kommunen har haft en tydlig plan, och i
samarbete med néstan tjugo olika byggherrar har
miljén legat i fokus. Detta har lett till nya energief-
fektiva och driftsekonomiska losningar, bade vad
det galler i byggskedet och i den langsiktiga drif-
ten.

| tabellen nedan redovisas ett antal av de bo-
stadsprojekt som nyligen fardigstallts, pagar eller
kommer att pabérjas inom den narmsta tiden.

Midroc Property Development 220
Stadsradhus och ldgenheter.
MKB 81
Hyresrdtter och LSS boende.

lkano Bostad 135
Hyres- och bostadsritter.

Roth Fastigheter 53
Buildsmart-projekt, fardigt 2013.

Riksbyggen 160
Bostadsrdtter, 1-5 rum och kék.

PEAB 84
50% hyresrdtter och 50% bostadsrdtter.

Otto Magnusson 91
Blandat hyres- och bostadsritter.

Veidekke Bostad AB 100
Egenutvecklade och svanenmdrkta Tellushus.

M 85
Ldgenheter 1-4 rum och kék, inflytt 2015.

HSB 130
Hyres- och bostadsrdtter, byggstart under 2014.

Sundsprojektet 120
Blandat radhus och ldgenheter, bdde hyres- och bostadsrdtter

Totalt: 1259

Antal paborjade lagenheter genom nybyggnad 2012-2013, preliminara siffror

2012 2013*
Totalt Sméhus Flerbostads Totalt Sméhus Flerbostads
hus hus

Andel Andel

Hyresratt Hyresratt
Stor-Stockholm 6 747 1281 5 466 25% 13 051 1866 11 185 32%
Stor-Goteborg 3121 558 2563 34% 3582 861 2721 34%
Stor-Malmo 2172 486 1686 48% 1943 336 1606 56%
Riket exkl storstadsregioner 9 254 3140 6114 42% 12 429 3382 9047 46%
Hela Riket 21294 5 465 15 829 36% 31005 6 446 24 559 39%

Kélla SCB. *2013 ars siffror &r preliminéra, och ar uppraknade med 14%

Antal fardigstéllda lagenheter genom nybyggnad 2012-2013, preliminéara siffror

2012
Sméahus

Region Totalt

Flerbostads Totalt

hus

2013*
Sméahus Flerbostads

hus

Stor-Stockholm 7 461 1385 6076 9833 2109 7724
Stor-Goteborg 3447 1321 2126 4612 1214 3398
Stor-Malmé 2480 839 1641 2640 730 1911
Riket exkl storstadsregioner 12 605 5791 6814 14 013 5347 8 666
Hela Riket 25993 9 336 16 657 31098 9 399 21 699

Kélla SCB. *2013 ars siffror ar preliminara, och ar uppraknade med 14%
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Fastighetsmarknaden

PRIVATMARKNAD

Bostadsratter

| riket som helhet har det genomsnittliga kvadrat-
meterpriset for bostadsratter stigit konsekvent
sedan slutet av 2010. Priserna steg med 1,5% det
senaste kvartalet och 5,9% jamfért med samma
period 2013. Medelpriset for en bostadsratt i Sve-
rige var det senaste kvartalet omkring 28 500
kr/lkvm, foér en genomsnittlig lagenhet om ca 65
kvm. De tre storstadsregionerna har haft positiv
prisutveckling det senaste kvartalet och Goéteborg
har haft den kraftigaste uppgangen med 3,8%, foljt
av 1,7% i Stockholm och Malmé. Jamfort med
samma kvartal 2013 har dock Stockholmspriserna
Okat mest med en uppgang om 9,1% medan pri-
serna i Goteborg och Malmd stigit med 8,2%.

Smahus

Smahuspriserna i riket ligger kvar pa samma niva
som vid arsskiftet och jamfort med samma kvartal
foregdende ar ar prisnivan ocksa oférandrad. |
Goteborg gick priserna upp med 2,0% det senaste
kvartalet, i Stockholm steg de med 1,4% och i
Malmé ar de oférandrade. Aven vid en jamforelse
med samma kvartal foéregdende ar har Goteborg
haft den starkaste prisutvecklingen med en upp-
gang om 7,0%. | Stockholm steg smahuspriserna
med 6,5% under denna period och i Malmd var
uppgangen 3,0%. Medelpriset for smahus i riket
det g&ngna kvartalet var ca 2,4 mkr.

Ovriga orter

| Vasteras har bostadsrattspriserna gatt upp med
ca 5% det senaste kvartalet och ca 20% mot
samma kvartal féregdende &r. Aven Trollhattan
sticker ut som en ort med kraftigt stigande bostads-
rattspriser. De senaste tre manaderna har

priserna 6kat med nastan 20% och mot samma
period 2013 har priserna 6kat med uppemot
35%. Andra orter som haft en stark prisutveckling
ar Vaxjo, Kalmar och Ostersund. | Bords och
Halmstad har bostadsréattspriserna istéllet sjunkit.
Det senaste kvartalet innebar ca 10% prisned-
gang i Halmstad och ca 14% i Boras. Jamfort
med det forsta kvartalet foregaende ar ar pris-
nedgdngen ca 4% i Halmstad och ca 7% i Boras.
P& smahusmarknaden &r det framforallt Kalmar
som utmarker sig med en prisuppgéng om ca 8%
det senaste kvartalet. | Marks kommun har sma-
huspriserna istéllet sjunkit med ca 10% det sen-
aste kvartalet .

Prisutveckling Bostadsréatter (Kr/kvim)
Storstadsregionerna
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TRANSAKTIONER FORETAGSMARKNAD

Transaktionsvolymen for transaktioner over 40 mkr
uppgick till 26,9 mdkr under arets forsta kvartal. Det
ar ca 51% mer i jamforelse mot samma kvartal
foregaende &r och en ovanligt stark siffra for att vara
forsta kvartalet. | jamférelse mot forgdende kvartal
innebar det en minskning med ca 16 %.

Stockholm stod for 53% av den totala transaktions-
volymen medan Géteborg och Malmé stod for 17%
respektive 3%. Det innebér att andelen i Malmdéreg-
ionen har minskat sedan foregaende kvartal, da
regionen stod fér 7% av totala volymen. | Gote-
borgsregionen har daremot andelen okat nagot, da
foregaende kvartals transaktioner utgjorde 15% av
volymen.

Det verkar vara ett fortsatt intresse fér bostadsratts-
ombildningar, redan under arets forsta kvartal har
det skett tva ombildningar varav en i Stockholm och
en i Nacka, saljare i bada fall var Wallenstam. |
Orminge i Nacka forvarvade Brf Sockerbiten tva
fastigheter. Den totala kopekillingen uppgick till 320
Mkr, motsvarande 19 000 kr/kvm. | Stockholm for-
varvade Brf Koppartéltet en fastighet med en kdpe-

stabilt kassafléde. En av de storsta affarerna med
bostdder under kvartalet utgjordes av Rikshems
forvarv av BoViva 55+ portfélien fran SEB Trygg Liv.
De tre fastigheterna med totalt 325 bostader &r
belagna i Goteborg, Halmstad och Stockholm.
Fastigheterna ingar i BoViva-konceptet som SEB
drivit sedan bdérjan av 2000-talet. Kdpeskillingen
uppgick till 640 mkr. Genom forvarvet starker Rik-
shem sin position nar det galler att vara landets
storsta aktor inom samhéllsfastigheter for aldre i
tillvéxtorter.

Geografisk férdelning av
transaktionsvolymer (mdkr)

M Stor-Stockholm

7,17;27% Stor-Goteborg

™ Stor-Malmo

skilling om 250 Mkr, motsvarande 25 300 kr/kvm. 4,65 17% Ovriga riket
Den storsta bostadsaffaren var dock en nyprodukt-

ionsaffar dar Brf Argdngen férvarvade fastigheten 0,73; 3%

Argéngen 1i Arsta i Stockholm. Saljaren var JM och

kopeskillingen uppgick till 794 mkr, vilket motsvarar

49 400 kr/kvm. Kélla: Datscha

Efterfrdgan pa samhallsfastigheter &r fortsatt hog pa

marknaden. Férdelen med samhallsfastigheter ar att

de omfattas av langa avtal dar hyrorna i huvudsak
finansieras av skattemedel vilket ger ett

Storsta transaktionerna i riket

Globen City 2014-03-10  Stockholm, Solna  KLOVERN CARLYLE 3800000 133431
Trygg Hansahuset 2014-01-15 Stockholm AREIM TRYGG-HANSA 2350000 36951
Ullerakermarkomréadet 2014-02-05 Uppsala UPPSALA KOMMUN UPPSALA LANS LANDSTING 1831000

Volvo Portfoljen 2014-03-28 Géteborg mfl SODERPORT FASTIGHETER ~ VOLVO 1800000 300000
Kallebzck 17:2 2014-02-28 Géteborg KALLEBACK PROP. INVEST ~ PROFI 840 000 36 700
Sammanlagd omsattning for transaktioner 6ver 40 mkr under kvartalet 26920000

Storsta transaktionerna av bostadsfastigheter i riket

Argangen 1 2014-01-16 Stockholm BRF ARGANGEN M 794 000 16 068
BoViva 55+ portfdlj 2014-01-21 St°°kh:;x§:;eb°rg' RIKSHEM SEB TRYGG LIV 640000 28719
222 lagenheter i Haninge 2014-03-07 Haninge ALECTA WAST-BYGG 430000 13 500
439 lagenheter i Sodertalje 2014-03-06 Sodertlje RIKSHEM TELGE FORETAGSINVEST 400 000 33779
500 lagenheter i Nyndshamn 2014-02-12 Nyndshamn IHF BOSTAD NYNASHAMNBOSTADER 386 000 39296
Orminge 40:1 och 40:2 2014-03-31 Nacka BRF SOCKERBITEN KB ORMINGE FASTIGHETER 320 000 16 889
Svea Fanfar 2014-02-25 Stockholm CONVEA VEIDEKKE 300 000 -
Majblommans Fastigheter 2014-03-05 Ulricehamn HOKERUM FASTIGHETER :::'I:ZT-IGE?I':;m;/ESTMENT 300 000 42145
Ceremonien 3 2014-02-28 Stockholm BRF KOPPARTALTET WALLENSTAM 250 000 9885
7 samhallsfastigheter 2014-03-24 Ale RIKSHEM ALEBYGGEN 250 000 22051
Sammanlagd omsattning for transaktioner éver 40 mkr under kvartalet 6 240 000

Kalla: Datscha
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Stockholm

PRIVATMARKNAD

Stockholms bostadsmarknad ar fortsatt het och pri-
serna har stigit i ungefar samma takt som de gjorde
under 2013 é&rs sista kvartal. Enligt SBAB:s Maklar-
barometer har utbudet av bostader varit mindre an
vantat, medan efterfrdgan varit hogre an vantat. Sju
av tio Stockholmsmaklare vantade sig infor kvartalet
att utbudet skulle oka. Endast tva av tio uppgav i
efterhand att utbudet faktiskt 6kade och fyra av tio
uppgav att det minskade. Prisutvecklingen for sma-
hus har varit konstant de nio senaste manaderna,
medan bostadsrattspriserna har 6kat nagot mer det
senaste kvartalet &n vad de gjorde under foregaende
kvartal.

Bostadsratter

Det genomsnittliga kvadratmeterpriset for bostadsréat-
ter i Stockholm steg for tionde kvartalet i rad, i och
med uppgangen om 1,7%, och &r nu uppe pa en ny
rekordniva om oOver 42 000 kr/kvm. Jamfort med
samma period i fjol, d& priserna steg med 7,4%,
ligger nu prisnivan 9,1% hogre. Snittpriset for bo-
stadsratter i Stockholms innerstad var 69 000 kr/kvm
i mars manad, enligt siffror fran Maklarstatistik.

Smahus

Under de tre senaste kvartalen har priserna stigit
konstant, aven sett till foregadende ar har prisutveckl-
ingstakten 6kat under samma period. Smahuspriser-
na steg med 1,4% det senaste kvartalet och med
6,5% sedan motsvarande period foregdende Aar.
Aven denna delmarknad har préaglats av ett lagt
utbud. Snittpriset for smahus i Stockholm var ca 4,4
mkr det senaste kvartalet.
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SBAB!

TRANSAKTIONER FORETAGSMARKNAD

Under forsta kvartalet 2014 uppnadde transaktions-
volymen p& Stockholmsmarknaden en nivd om
nastan 14,4 mdkr. Det &r i nivd med volymerna for
Q4 2013, men hela 64% hogre sett till samma kvar-
tal foregdende ar och en ovanligt stark siffra for att
vara forsta kvartalet. Ca 31% utgérs av bostadsfas-
tigheter, vilket &r i nivd med foregaende kvartal samt
samma kvartal foregaende ar. Volymen for transakt-
ioner som skett i Stor-Stockholm motsvarar 53% av
kvartalets totala transaktionsvolym. Tva storaffarer
av kontorsfastigheter har agt rum och tva affarer av
bostadsfastigheter kvalar in bland de fem storsta
transaktionerna.

Kvartalets i sarklass storsta affar skedde i mars da
Klévern slutférde foérvarvet av Globen City (fyra
fastigheter) och Startboxen 3. Det ar Carlyle Group
som efter 6 ars innehav séljer fastigheterna. Kope-
skillingen uppgar till ca 3,8 mdkr. Direktavkastning-
en bedodms till 5,25-5,50%. Startboxen 3 ligger all-
deles intill E4 i Solna och utgérs av ndrmare 20 000
kvm kontor. Fastigheterna intill Globen utgér ca
115 000 kvm varav 16 000 kvm utgdrs av gallerian
Globen Shopping, resterande ytor ar kontor. Klo-
verns VD Rutger Arnhult uppger att intresset fran
kreditmarknaden att finansiera detta kdp har varit
valdigt stort. 1 april tilltrader Klévern fastigheterna.

Brf Arg&ngen stod for den tredje storsta affaren och
den storsta bostadsaffaren i Stockholm da de i bor-
jan pa &ret forvarvade Argéngen 1 frAn JM. Képe-
skillingen var 794 mkr, ca 49 400 kr/kvm, och di-
rektavkastning bedéms till ca 3,0%. Fastigheten &r
belagen i Arsta och omfattas av 183 nyproducerade
lagenheter. Projektet ar slutsalt och inflyttningen &r
paborjad.

I mars forvarvade Alecta 222 hyresrattslagenheter
beldgna i Haninge. Underliggande fastighetsvarde
uppgar till 430 mkr. Lagenheterna ar fordelade pa
fyra huskroppar och berdknas vara inflyttningsklara
under hdsten/vintern 2015. LaAgenheterna byggs ca
500 m frAn Handens pendeltagstation, i ett omrade
med nybyggda bostadsratter och ett snart fardig-
stéllt nytt torg.

Storsta transaktionerna i Stockholmsregionen

Rikshem var aktiva med nyforvarv under arets forsta
kvartal da de genomfort tre affarer om kopeskillingar
frdn ca 250 mkr. En av affarerna var forvarvet av
439 lagenheter belagna i Sodertélje. Telge Fore-
tagsinvest stod som sdljare och kdpeskillingen var
400 mkr. Lagenheterna ar fordelade pa tio fastig-
heter i fyra olika omraden i Sodertalje.

Arenan 6, en av de fyra fastigheter intill Globen som Klévern
forvérvat.

Brf Argéngens nybyggda fastighet i Arsta

Globen City 2014-03-10  Stockholm, Solna  KLOVERN CARLYLE 3800 000 133431
Trygg Hansahuset 2014-01-15 Stockholm AREIM TRYGG-HANSA 2350000 36951
Argangen 1 2014-01-16 Stockholm BRF ARGANGEN M 794000 16 068
Chokladfabriken 2014-01-16 Sundbyberg AREIM SKANSKA 600 000 27 000
222 Lagenheter 2014-03-07 Haninge WAST-BYGG ALECTA 430 000 13 500
Sammanlagd omsattning for transaktioner 6ver 40 mkr under kvartalet 14 370 000

Kdlla: Datscha
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SBAB!

Goteborg

PRIVATMARKNAD

Bostadsratter

Bostadsrattspriserna fortsatter att stiga och har
jamfort med foregdende kvartal 6kat med 3,8%. Det
bor dock tillaggas att det fjarde kvartalet 2013 var
ett relativt svagt kvartal. Vid en jamférelse med
samma period 2013 har utvecklingen varit 8,2%. |
och med detta har genomsnittspriset for en bostads-
rattslagenhet i Goteborg uppnatt en ny rekordniva
om ca 29 900 kr/kvm. Snittpriset fér en bostadsratt i
centrala Goéteborg var ca 43 500 kr/kvm i mars,
enligt siffror fran Maklarstatistik.

Smahus

Aven utvecklingen pd smahusmarknaden har varit
positiv men ndgot mer modest &n utvecklingen for
bostadsratter. | jamforelse med foregédende kvartal
har priserna gatt upp med 2,0% och jamfoért med
samma period 2013 har priserna 6kat med 7,0%.
Genomsnittspriset for ett smahus under forsta kvar-
talet uppgick till en ny toppniva om ca 3,3 mkr.
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TRANSAKTIONER FORETAGSMARKNAD

Rikshems forvarvade BoViva-portfélien med tre
bostadsfastigheter med 55+ boende, total kdpeskil-
ling 640 mkr, varav fastigheten Sannegarden 28:31 i
Goteborg beddms utgdra ca 30% av vardet. Lincoln
Fastigheter har forvarvat ett nyproducerat hyreshus
i Ytterby, Kungalv, innehallande 27 lagenheter, med
bedémd kopeskilling om ca 50 mkr. Transaktioner
av bostadsfastigheter och samhallsfastigheter med
De kommersiella fastighetstransaktionerna toppar i aldreboenden utgdr ca 14% av transaktionsvolymen
vanlig ordning listan av genomférda transaktioner under kvartalet.
under kvartalet. Den storsta affaren ar Profis forsalj-
ning av SAABs lokaler i Kalleback. Fastigheten
innehaller kontor samt hodgteknologiska lab pa ca
36 700 kvm och SAAB ar ensam hyresgast. Priset
uppgick till 840 mkr, motsvarande ca 23 000 kr/kvm
och en direktavkastning om runt 7%, kdpare Pareto
Securities. En annan stor affar var Volvos forsalj-
ning av ett storre antal fastigheter innehallande
lager, lattare industri, kontor m.m. som skedde till en
total kopeskilling om 1,8 mdkr, varav minst 50% av
vardet beddms ligga i GoOteborgsregionen. Ytterli-
gare tva affarer av kommersiella fastigheter i reg-
ionen var Balders forvarv av Scandic Opalen, for en
kdpeskilling om ca 550 mkr, och Elite Plaza Hotel
forvarvades av AFA for ca 275 mkr. Direktavkast-
ningen for de bada hotellen bedéms ligga kring 5,0-
5,5%.

Rikshem forvarvade sju samhallsfastigheter innehal-
lande &ldreboenden fran kommunaléagda Alebyggen
i slutet av mars. Fastigheterna &r utspridda i kom-
munen med narhet till E45, och innehaller samman-
lagt 270 lagenheter. Alebyggen har genom férsalj-
ningen fatt loss kapital till nyproduktion, ombyggnad
och underhall av sina flerbostadsfastigheter. Kope-
skillingen bedéms till ca 250 mkr, och direktavkast-
ningen bedéms ligga mellan 5,5-6,0%

Elite Plaza Hotel pa Véastra Hamngatan.

Varbergs Stenfastigheter forvarvade en portfolj om
11 flerbostadsfastigheter i Bramaregarden fran en
privat saljare i januari. Skicket &r enligt uppgift nor-
malgott, med visst renoveringsbehov och utveckl-
ingspotential pa outnyttjade vindsutrymmen. Képe-
skillingen beddéms ligga i storleksordningen 100 mkr,
med en direktavkastning om ca 4,5%. Detta innebar
ett kvadratmeterpris om mellan 13 000 — 14 000
kr/kvm.

Storsta transaktionerna i Géteborgsegionen

Kalleback 17:2 2014-02-28 Goteborg KALLEBACK PROP. INVEST  PROFI 840 000 36 700
Scandic Opalen 2014-03-03 Goteborg BALDER EPIFYT 550 000 18 500
Elite Plaza Hotel 2014-02-06 Goteborg AFA SSRS 275 000 7119
7 samhillsfastigheter 2014-03-24 Ale RIKSHEM ALEBYGGEN 250 000 22000
Eriksbergs Kopcenter 2014-03-04 Goteborg NREP TMW PRAMERICA.. 228 000 10743
Sammanlagd omsattning for transaktioner 6ver 40 mkr under kvartalet 4 650 000

Kdlla: Datscha
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Malmo

PRIVATMARKNAD

Statistiken 6ver Malmo visar att priserna pa bostads-
ratter gatt upp det senaste kvartalet medan smahus-
priserna ligger kvar pa foregaende kvartals niva. For
flarde kvartalet i foljd steg bostadspriserna jamfort
med motsvarande kvartal foregdende ar, vilket ar
forsta gangen sedan borjan av 2011. Detta pekar
mojligen pa en pristrend som liknar de i Stockholm
och Goteborg, om an i lAngsammare utvecklingstakt.
Tva av tio méaklare uppgav enligt Maklarbarometern
att utbudet minskade det gangna kvartalet och efter-
fragan steg betydligt snabbare an tidigare kvartal.

Bostadsratter

Bostadsrattspriserna visar pa en uppgang med 1,7%
det senaste kvartalet och det genomsnittliga
kvadratmeterpriset ar aterigen uppe pa en niva over
19 000 kr/kvm. Den hogsta snittprisnoteringen ater-
finns i 2013 ars tredje kvartal da det uppgick till ca 19
300 kr/kvm. | centrala Malmd var medelpriset ca 21
000 kr/kvm i mars manad, enligt siffror fran Maklar-
statistik.

Smahus

Det senaste kvartalet forblev smahuspriserna ofér-
andrade i Malmd, men de har stigit med 3,0% sedan
samma period foregdende &r. Snittpriset l1ag under
forsta kvartalet p& en nivd om ca 2,8 mkr vilket ar
nagot lagre an det higst noterade genomsnittspriset
under ett enskilt kvartal om precis under 3,0 mkr fran
2011 ars forsta kvartal.
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TRANSAKTIONER FORETAGSMARKNAD

Transaktionsvolymen under arets forsta kvartal upp-
gick till 730 mkr, volymen utgdrs av fyra genomférda
transaktioner som haft kodpeskillingar Overstigande
40 mkr. | jamforelse mot forgaende kvartal ar det en
stor minskning, men det ar en normal utveckling for
forsta kvartalet. | forhallande till samma kvartal fore-
gaende ar har volymen okat nagot, liksom for samt-
liga storstadsregioner. Det verkar vara ett fortsatt
stort intresse att investera i bostadsfastigheter i Mal-
moregionen, vilket aterspeglas i de tva storsta affa-
rerna.

Den storsta transaktionen var Atrium Ljungbergs
forvarv av fastigheten Dimman 11, som &r belégen i
omradet Mollevangen, i sydostra delen av centrala
Malmo. Forvarvet skedde i mars och saljaren var
Profi. Fastighetens uthyrningsbara yta ar 15 900 kvm
och innehaller kultur-, utbildnings- och kontorsverk-
samhet. Lokalerna ar idag fullt uthyrda med Malmo
Stad som storsta hyresgast, dar de hyr ca hélften av
ytan pa ett 20-arigt avtal. | fastigheten pagar for
narvarande en omfattande om- och tillbyggnad, dar
Malmo stad ska etablera stadsarkiv, kontor, restau-
rang och biograf, med beréknad inflyttning 1 januari
2015. Kopeskillingen hamnade pa 265 mkr, motsva-
rande 16 667 kr/kvm.

Aven den néasta storsta affaren skedde under mars
manad. CA fastigheter forvarvade Fastighets AB
Skéneporten som omfattar fem fastigheter. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till 23 730
kvm dar évervdagande del ar bostader. Fastigheterna
ar belagna i omradena Nydala och Kryddgarden i
Malmd. Séljare ar M2 Gruppen. CA Fastigheter AB
ar en familjeadgd fastighetskoncern som framst bedri-
ver fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling for
eget agda fastigheter belagna i sdédra Sverige. For-
varvet utgdér en del av CA Fastigheters strategi att
aterigen etablera foretaget i Malmo efter 13 ars fran-
varo. Kopeskillingen beddms till strax under 200 mkr
och direktavkastningskravet bedéms till 6%.

Under arets forsta méanad salde Soderport Fastig-
heter 11 bilprovningsfastigheter i Skane till Carlqvist
Bil AB, med en uthyrbar yta om 10 743 kvm. Kdpe-
skillingen uppgick till 56 mkr, motsvarande 5 400
kr/kvm. Séderport, som &gs av Hemfosa och Sagax,
forvarvade 2012 142 bilprovningsfastigheter &ver

Storsta transaktionerna i Malmoéregionen

hela Sverige. De har sedan forvarvet salt den storsta
delen av portféljen och har nu endast kvar fastigheter
i Stockholmsregionen i bilprovningsportfoljen. Detta
blir den andra affaren pa kort tid mellan dessa fastig-
hetsagare d& Carlqvist bil kdpte 41 bilprovningsfas-
tigheter av Soderport i fiol.

| slutet av mars salde Diligentia ett kvarter bostads-
byggratter i Masthuset till Hokerum Bygg. Byggrat-
terna kommer att leda till 150 nya bostéader i stadsde-
len Masthuset i Vastra hamnen. Diligenta har under
ett antal &r jobbat med att utveckla Masthuset som
ska bli ortens forsta BREEAM-hallbarhetsklassade
stadsdel. Utvecklingen sker i nara samarbete med
Malmé Stad och ett antal andra aktdrer som kopt
byggratter i omradet.

Atrium Ljungbergs forvéarv Dimman 11, Malmé

Dimman 11 2014-03-18 Malmé ATRIUM LIUNGBERG PROFI 265 000 15900
Fast. AB Skaneporten 2014-03-31 Malmé CA FASTIGHETER M2 GRUPPEN 220000 23730
11 bilprovningsfastigheter 2014-01-15 Malmé mfl CARLQVIST BIL SODERPORT FASTIGHETER 56 000 10 369
Masthusen 2014-03-27 Malmé HOKERUM BYGG DILIGENTIA

Sammanlagd omsattning for transaktioner 6ver 40 mkr under kvartalet 730 000

Kdlla: Datscha
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SCB:s definitioner av
storstadsregionerna

STOR-STOCKHOLM
Upplands Vésby
Vallentuna
Osteraker
Jarfalla

Ekero
Upplands-Bro
Taby
Danderyd
Sollentuna
Sundbyberg
Solna

Lidingd
Vaxholm
Norrtalje
Sigtuna
Varmdo
Huddinge
Botkyrka
Salem
Haninge
Tyreso
Nykvarn
Stockholm
Sodertalje
Nacka
Nynashamn

STOR-GOTEBORG
Goteborg
Ockerd
Stenungsund
Tjorn
Kungélv

Ale

Lerum

Lilla Edet
Alingsas
Harryda
Partille
Molndal
Kungsbacka

STOR-MALMO
Malmd

Lund
Trelleborg
Staffanstorp
Burlév
Vellinge
Kéavlinge
Lomma
Svedala
Skurup
Hoor

Eslov
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Om rapporten

Fastighetsmarknadsrapporten utkommer kvartalsvis. Den sammanstélls av
SBAB:s Varderingsenhet. Ansvarig for rapporten &r Daniel Almgren, telefon
0708 — 16 23 77

SBAB:s varderingsenhet foljer fortlopande marknadsutvecklingen med stéd av
prisstatistik for genomforda overlatelser av fastigheter och bostadsrétter. Sta-
tistik for smahus och bostadsratter bygger pa maklarstatistik som bearbetas av
Varderingsdata. Statistik avseende fastighetstransaktioner hamtas fran Dat-
schas transaktionstjanst. Erhallen statistik for smahus och bostadsratter redo-
visas kvartalsvis pd kommunniva. Prisutvecklingen i rapporten grundar sig for
smahus pa justerat K/T-tal och for bostadsratter pa pris per kvm, i bada fallen
avser statistiken storstadsregionerna enligt SCB:s definition.

For mer information, vanligen kontakta:
Daniel Almgren, Varderingschef SBAB
08 - 614 43 09, 0708 - 16 23 77,

daniel.alimgren@sbab.se
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