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2014 kan sammanfattas som ett oerhort starkt ar pa fastighetsmarknaden och privat-
marknaden. Transaktionsvolymen for storhus uppgick till ny rekordvolym om 158,3
mdkr. Priserna pa bostadsratter och smahus nadde nya rekordnivaer i riket som helhet
och i Stor-Stockholm och Stor-Géteborg. Stor-Malmo sticker ut som enda storstads-
region dar smahuspriserna ej natt ny rekordniva, piken for bostadsratter naddes under
tredje kvartalet och sjonk sedan nagot under fijarde. | rapporten finns inledningsvis att
lasa en sammanfattning om privat- och fastighetsmarknaden 2014 och avslutningsvis
en mer djupgaende analys om en av Norrlands for tillfallet starkaste kommuner- Lulea.
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Nagra inledande ord

| detta nummer kan vi lasa om en fortsatt stark marknadsutveckling for villor och bostadsratter. | Stockholm, Go6-
teborg och i riket som helhet noterar vi hégsta niva nagonsin. 2014 noterade vi d&ven en rekordhog transaktions-
volym for storhus med ett flertal stora transaktioner och tidigare rekordar 2008 6verstegs med cirka 3 mdkr. Hur
volymerna kommer att utvecklas 2015 aterstar att se men mycket tyder p& att det laga rantelaget kvarstar och att
fastigheter aven under detta &r kommer att ses som ett attraktivt investeringsalternativ.

Vidare har Bankféreningens utdkade amorteringskrav dragits tillbaka och Finansinspektionen (FI) har nu tagit
stafettpinnen. FI har kommunicerat sina tankar kring kommande férslag och de skiljer sig i mangt och mycket lite
fran Bankforeningens tidigare tankar, dock kvarstar nagra relativt stora fragetecken, sasom hur ett nytt lan ska
definieras och vilket marknadsvarde/belaningsvarde som skall ligga till grund fér amorteringen.

| forra numret flaggade vi kring mdjligheten att betdnkandet kring férandrad féretagsbeskattning skulle kunna
komma att 6ppna upp for forandringar i reglerna kring ranteavdrag for privatpersoner och nu har fragestéallningen
aktualiserats bade av regeringen och Fl. Med hansyn till det laga rantelaget ar tidpunkten val vald och forhopp-
ningsvis kan diskussionerna landa i en l16sning som bade ar langsiktig och spanner éver stor politisk bredd.

Sammanfattningsvis kan vi dven denna gang saga att regelverksférandringar kommer fa stor inverkan framéver
och att sannolikheten for en negativ marknadsutveckling for villor och bostadsréatter under aret har okat.

Trevlig lasning.

Daniel Almgren
Varderingschef SBAB
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Sammanfattning 2014

PRIVATMARKNAD

Under 2014 har riksbanken sénkt reporantan fran
0,75% till 0%. Detta har medfort sjunkande bolane-
rantor vilket sannolikt bidragit till de 6kade bo-
stadspriserna. Riksbankens ranteprognos visar pa
en ofdrandrad reporéanta till andra halvan av 2016.
Ytterligare forklarliga faktorer till den starka prisut-
vecklingen p& bostader &r att utbudet pa bostader
varit fortsatt l&gt samtidigt som efterfrdgan varit
hog.

Faktorer som kan komma att bromsa upp prisut-
vecklingen pa bostader &r bland annat nya strang-
are amorteringskrav och den pagaende debatten
om slopat ranteavdrag for privatpersoner. Med en
reporanta pa dagens 0% kommer bolanerantorna
troligtvis inte skruvas alltfér mycket mer nedat vilket
aven det talar for en inbromsning av priserna pa
bostadsmarknaden. Det aterstar aven att se hur
den nya regeringen i 6vrigt kan komma att paverka
marknaden. Faktorer som talar for ytterligare pris-
stegring ar bland annat fortsatt Iagt utbud i kombi-
nation med hog efterfrdgan, okning av hushallsin-
komster och fortsatt hog forvantan pad marknaden.
Enligt SBABs méaklarbarometer dar drygt 200 méak-
lare i storstadsregionerna tillfrdagas om deras syn
pa villa- och bostadsrattsmarknaden tror maklarna
att det &r ca 20% risk for prisfall under 2015. Féarre
an var tionde tror att risken &r stérre &n 50% och
var tredje tror risken for fallande priser ar obefintlig.

Bostadsratter

Bostadsrattspriserna fortsatte stiga i de samtliga tre
storstadsregionerna och i riket som helhet under
2014. | Stockholm och Géteborg har priserna pa
bostadsratter okat for varje kvartal under aret och
totalt sett har priserna stigit med 11,0% respektive
11,1%. Under aret har Malmé¢ visat pa negativ
prisutveckling mot foregdende kvartal vid ett till-
falle, sista kvartalet. Detta gor att Malmo ar den
enda av de tre storstadsregionerna som i dagslaget
inte har bostadsrattspriser som ar pa hogsta niva
nagonsin, dock uppnaddes den nivan i féregaende
kvartal. Sett till hela aret har priserna i Malmo stigit
med 7,7%. Priserna i riket ar, likt i

Stockholm och Goteborg, pa ny rekordniva. Under
aret har de okat med 6,8%.

Smahus

I likhet med bostadsréattspriserna steg dven sma-
huspriserna i riket som helhet och i storstadsreg-
ionerna under det gangna aret. | Stockholm, Gote-
borg och riket som helhet har prisutvecklingen varit
positiv for varje kvartal. Malmo utméarker sig da
regionen visat p& negativ prisutveckling mot fore-
gaende kvartal vid tva tillfallen, forsta och sista
kvartalet. Sett till helar ar dock prisutvecklingen
positiv med 2,2%, detta innebéar att priserna nu ar
ca 3,1% lagre an toppnivan som intraffade 2011. |
de tre storstadsregionerna har prisutveckligen varit
storst i Stockholm med 10,3%, foljt av Goteborg
med 7,4%. | riket har priserna okat lika mycket pa
smahus som for bostadsratter, 6,8%. Den kraftiga
utvecklingen har lett till att smahuspriserna ar uppe
pa nya rekordnivaer i Stockholm, Goteborg och i
riket som helhet.

Stockholm Goéteborg Malmé Riket
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TRANSAKTIONER FORETAGSMARKNAD

Transaktionsvolymen for 2014 hamnade pa en
rekordhog nivd om

Starwood Capital Group
kopte upp Svea reals bestand for ca 6,8 mdkr, inne-
hallandes mestadels kontor och logistik/industri.
Den andra stora affaren var arets storsta bostadsaf-
far, sammanslagningen av D. Carnegies och Hyres-
bostaders i Sverige Il:s respektive bestand, kdparna
forvarvade bestandet for nastan 6,6 mdkr.

Fastighetsmarknaden 2014 var ett transaktions-
starkt ar noterat med ny rekordhdg transaktionsvo-
lym om 158,3 mdkr. Det ar drygt 50% mer &n fore-
gaende ar d& siffran uppgick till 105 mdkr. Att till-
gangen pa kapital ar god, rantelaget 1&gt och att
fastigheter nu &r ett attraktivt investeringsalternativ
ar faktorer som driver p& aktiviteten pa fastighets-
marknaden.

Sista kvartalets transaktionsvolym blev det avesvart
starkaste med 66,6 mdkr. Volymen fér de 6vriga
kvartalen var i tidsfoljd 27 mdkr, 37 mdkr och 30
mdkr. Stor-Stockholm stod for ca 45% av investe-
ringsvolymen medan Stor-Géteborg och Stor-Malmd
stod fér drygt 10 respektive 6%. En stor del av
transaktionsvolymen skedde saledes utanfor stor-
stadsregionerna, drygt 35%. Under arets gang har
volymen utanfor storstadsregionerna okat for varje
kvartal. Det visar pa att inve-

Storsta transaktionerna i riket under 2014

sterarna blivit alltmer riskbenégna och soker objekt i
sekundara lagen for att uppna en hogre avkastning.
Det &r dock fortsatt de sakra investeringsobjekten
bland fastigheter som toppar listan foér 2014. Bosta-
der och kontor utgér tillsammans drygt halften av
det totala fastighetssegmentet. Svenska aktorer &r
det som ar mest aktiva pd marknaden, men &ven
som foregdende ar ar de utlandska aktérerna allt-
mer synliga, framférallt da det handlar om stérre
affarer.

Tva stora affarer med kopeskillingar kring 6,5 mdkr
utmarker sig fran 6vriga massan. Det ar Starwood
Capital Groups forvarv av svenska Svea Real. |
slutet av december genomfordes affaren for 6,8
mdkr, innehdllandes mestadels kontor och lo-
gistik/industri. Den né&st storsta affaren var arets
storsta bostadsaffar, sammanslagningen av D.
Carnegies och Hyresbostader i Sverige IlI:s respek-
tive fastighetsbestand. D. Carnegie forvarvade ca
9 000 bostader fran HBS II till en kopeskilling om
6,6 mdkr. Lagenheterna ar belagna till stérsta del
kring stader runt Malardalen. Under aret kopte aven
D. Carnegie 1 900 lagenheter i Norrkdping och 450
lagenheter i Sollentuna, féretaget ar nu det storsta
renodlade bostadsbolaget i Sverige med en bo-
stadsportfolj varderad till drygt 10,1 mdkr. Arets
tredje storsta affar intraffade i mars da Klovern for-
varvade Globen City for 3,8 mdkr fran Carlyle
Group. | affaren ingick fyra fastigheter vid Globen
samt en kontorsfastighet i Solna.

Starwood koper SveaReal 2014-12-19 Malmé mfl Starwood Capital Group DNB 6 800 835476
D. Carnegies bostadsférvarv 2014-07-04 Eskilstuna mfl D. Carnegie & Co Hyresfastigheter Holding Il 6 558 725676
Globen City 2014-03-10 Stockholm, Solna Kldvern Carlyle 3800 133431
Heimstaden koper Stahl 2014-11-10 Orebro mfl Heimstaden Henry Stahl Fastigheter 3700 334 000
Hemfosa koper 60 fastigheter 2014-11-18 Héarnésand mfl Hemfosa Hemso6 3266 274 755
5 képcentrum 2014-06-06 Sollentuna mfl Olav Thon-gruppen Steen & Strém 3250 123218
Roxanne Fastighetsfond 2014-09-24 Goteborg mfl Lénnbacken Fastigheter Kapan pensioner mfl 3000 254 548
Hugo Abergs Fastigheter 2014-10-15 Malmo Akelius Abergs dodsbo, Ulla 2 800 185976
Trygg Hansahuset 2014-01-15 Stockholm Areim Trygg-Hansa 2 350 36 951
14 Pandox-hotell 2014-04-16 Trollhdttan mfl Balder Pandox 2200 122 767
Sammanlagd omsattning for transaktioner 6ver 40 mkr under kvartalet. 158 300

Storsta transaktionerna av bostadsfastigheter i riket under 2014

D. Carnegies bostadsférvarv 2014-07-04 Eskilstuna mfl D. Carnegie & Co Hyresfastigheter Holding Il 6 558 725676
*Heimstaden kdper Stahl 2014-11-10 Orebro mfl Heimstaden Henry Stahl Fastigheter 3700 334 000
Hugo Abergs Fastigheter 2014-10-15 Malmé Akelius Abergs dodsbo, Ulla 2 800 185976
Victoria Parks storaffar 2014-08-29 Eskilstuna mfl Victoria Park Fogelvik 1720 243 113
Kungsholmsporten 2014-12-23 Stockholm AFA Wallenstam 1000 19198
Sammanlagd omsattning for transaktioner 6ver 40 mkr under kvartalet. 37 800

*Ca 2/5 av arean utgors av bostader, uppskattat bostadsvarde ar med i transaktionsvolymen fér bostader.
Kélla: Datscha
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Fastighetsmarknaden Q4 2014

PRIVATMARKNAD

Under det fjarde kvartalet fortsatte priserna i stor-
stadsregionerna och i landet som helhet uppat, pa
bade bostadsrattslagenheter och smahus, i jamfo-
relse med féregaende kvartal och i jamférelse med
samma kvartal foregdende &r. Undantaget var
Malmé som hade en svag nedgéang. Jamfort med
samma kvartal foregdende ar visade dock &ven
Malmd pa stigande priser.

I november héll Finansinspektionen en presskonfe-
rens om nya amorteringskrav, vilka ar strangare an
dagens rekommendation om amortering ned till
70% belaning. De nya rekommendationerna inne-
bar att nya boldn ska amorteras med 2% per ar
ned till en belaningsgrad p& 70% och déarefter 1%
per &r ned till en belaningsgrad p& 50%. Detta &ar
ett steg i en férbattring av svensk amorteringskultur
som syftar till att minska hushallens skuldsattning
och darmed Oka stabiliteten i svensk ekonomi. De
nya reglerna kommer troligtvis gélla frdn och med
sommaren 2015.

Bostadsréatter

Bostadsréattspriserna fortsatte stiga i de samtliga tre
storstadsregionerna och i riket som helhet under
2014. Under arets sista kvartal steg priserna pa
riksnivd med 6,8% jamfort med samma kvartal
2013 och 0,6% mot féregadende kvartal. | Stock-
holm och Goteborg var 6kningen mot samma kvar-
tal foregdende ar 11,0% respektive 11,1% och i
Malmé var prisokningen nagot lagre, 7,7 %. Jam-
fort med foregdende kvartal var forandringen 0,9%
i Stockholm, 1,4% i Go6teborg och -3,3% i Malmo. |
samtliga 1&an har bostadspriserna stigit under 2014.
Bland de kommuner som haft den hdgsta prisut-
vecklingen senaste kvartalet kan namnas Norrko-
ping som Okat med 18,7%, Nykdping 29,3%, Kniv-
sta 26,2% och Osteraker 15,3%. Det finns &ven ett
fatal kommuner som haft sjunkande priser det
senaste kvartalet, bland annat Lund med en prisut-
veckling om -8,6% och Helsingborg med -9,3%.

Smahus

| likhet med bostadsrattspriserna steg dven sma-
huspriserna i riket som helhet och i storstadsreg-
ionerna under det gangna aret. Av storstadsreg-
ionerna hade Stockholm den storsta prisupp-
gangen med 10,3% sista kvartalet 2014 jamfort
med samma kvartal aret innan. Fér Géteborg och
Malmé var motsvarande 6kning 7,4% respektive
2,2% och i riket som helhet steg sméahuspriserna
med 6,8%. | jamférelse med féregéende kvartal var
prisdndringen i Stockholm 1,9%, i Goteborg 2,6%
och i Malmé -0,7%. Bland de kommuner som visar
pa storst prisokning under det gangna kvartalet
aterfinns Jarfalla med en okning pa 11,2%, Udde-
valla 12,4%, Norrtélje 9,3%, Orebro

7,9% och Kalmar 7,8%. Jarfalla var dven en av de
kommuner som hade storst prisdkning mot samma
kvartal féregaende ar, med sd mycket som 20,7%.
Bland de kommuner som visar p& negativ prisut-
veckling aterfinns Vastervik med -12,1% mot fore-
gaende kvartal och -6,8% mot samma kvartal fore-
géende ar och Karlskrona med -6,7% mot forega-
ende kvartal och -4,8% mot samma kvartal forega-
ende ar.
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TRANSAKTIONER FORETAGSMARKNAD

Transaktionsaktiviteten for fjarde kvartalet var oer-
hort hog 66,6 mdkr, nastan dubbla volymen jamfort
med samma kvartal féregdende ar da den uppgick
till 33,9 mdkr. Drygt 30% av segmentet utgors av
kontor och nastan 25% utgdrs av bostader. Geogra-
fiskt sett ar ca 45% av fastigheterna belagna i Stor-
Stockholm och narmare 10% i Malmo vilket &r ovan-
ligt hogt. En bidragande orsak till Malmds hoga
tranaktionsvolym var Akelius kép av Hugo Abergs
fastighetsbestand for 2,8 mdkr, bestdende av 2 075
lagenheter. Det &r den storsta transaktionen nagon-
sin p& Malmos marknad. Mer information om affaren
finns att lasa i avsnittet om Malmoregionen. Tre
storre affarer av portféljer har gt rum under kvarta-
let, en av dessa ar storsta affaren for hela aret. Det
ar Starwood Capital Groups kop av SveaReals
bestand.

| slutet av fiarde kvartalet genomfordes arets och
aven Nordens storsta affar dad Starwood Capital
Group forvarvade svenska SveaReal och norska
Fortin, en affar om 11,5 mdkr. SveaReals bestand i
Sverige utgérs av 79 fastigheter varda ca 6,8 mdkr.
Nastan halften av bestandet utgors av kontor, nast-
an lika stor del &r logistik/industri och resterande
ytor ar hotell och handel. Total uthyrningsbar area
ar 838 000 kvm. Detta &r inte Starwood Capital

mdkr och tilltrade var beraknat till &rsskiftet

2014/2015.

Kvartalets tredje storsta transaktion utgjordes aven
den av en storre fastighetsportf6lj. Hemfosa forvar-
vade 60 samhallsfastigheter frAin Hemso. Fastighet-
erna ar belagna pa 11 orter i Sverige och kopeskil-
lingen uppgar till nastan 3,3 mdkr. Transaktionen &ar
en bytesaffar d@ Hemfosa avyttrar en tomtratt i
Huddinge som Hemso® kdper for 1,13 mdkr. Uthyr-
ningsgraden for fastigheterna uppgar till 98%, ge-
nomsnittlig optid for hyreskontrakten ar 9 ar och
hyresgésterna utgors till storsta del av kommunala
verksamheter som aldreboenden, skolor och vardin-
rattningar.

Geografisk fordelning av
transaktionsvolym

M Stor-Stockholm
Stor-Goteborg

™ Stor-Malmo

Ovriga riket
Groups forsta storaffar pa den svenska fastighets-
marknaden, i november 2013 forvarvade de sju
handelsplatser fran Coop Fastigheter for 3,9 mdkr.
Kvartalets nast storsta affar var Heimstadens for- 64 :10% La7 7%
varv av aktierna i Henry Stdhl Fastigheter. Det T A
handlar om 334 000 kvm bostader och lokaler. Fas- , o
tigheterna &r centralt belagna i Norrkoping, Linko- Transaktionsvolym angivet i mdkr.
ping och Orebro. Kopeskillingen &r bedémd till 3,7
Storsta transaktionerna i riket
Starwood képer SveaReal 2014-12-19 Malmé mfl Starwood Capital Group DNB 6 800 835476
Heimstaden koper Stahl 2014-11-10 Orebro mfl Heimstaden Henry Stahl Fastigheter 3700 334 000
Hemfosa képer 60 fastigheter 2014-11-18 Harndsand mfl Hemfosa Hemsd 3266 274755
Hugo Abergs Fastigheter 2014-10-15 Malmo Akelius Abergs dédsbo, Ulla 2 800 185976
Kista One & Kista Science City 2014-12-03 Stockholm Kungsleden Areim 2 000 27 804
Sammanlagd omséattning for transaktioner 6ver 40 mkr under kvartalet 66 600
Storsta transaktionerna av bostadsfastigheter i riket
Heimstaden koper Stahl 2014-11-10 Orebro mfl Heimstaden Henry Stahl Fastigheter 3700 334 000
Hugo Abergs Fastigheter 2014-10-15 Malmé Akelius Abergs dodsbo, Ulla 2800 185976
Kungsholmsporten 2014-12-23 Stockholm AFA Wallenstam 1000 19198
1900 lagenheter i Norrképing 2014-10-27 Norrkdping D. Carnegie Sérmlandsporten 1000 134 445
1400 lagenheter i Katrineholm 2014-10-15 Katrineholm Nordhalla Heimstaden 1000 106 962
Victoria Park kper i Géteborg 2014-12-17 Goteborg Victoria Park Stena 925 112 517
401 hyrerétter till Domestica 2014-10-15 Upplands-Bro, Norrképing Domestica Magnolia 710 24 400
1141 lagenheter i Skellefted 2014-12-16 Skellefted Nordhalla Skellefteabostader 600 71889
Hyreslagenheter i Limhamn 2014-11-25 Malmo MKB NCC 528 20240
Wallenstam saljer 4 objekt 2014-12-30  Géteborg, Stockholm mfl Wallenstam 370 13 504
Sammanlagd omsattning for transaktioner 6ver 40 mkr under kvartalet 15 400

Kdlla: Datscha
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Stockholm

PRIVATMARKNAD

Priserna pa bostadsratter i Stockholm har stigit
under hela 2014 och sista kvartalet blev inget un-
dantag, dock var prisutvecklingen nagot forsiktigare
an den varit under de foregdende kvartalen. Till
skillnad mot 2013, d& bostadsratterna hade en be-
tydligt kraftigare prisutveckling an smahusen, har
priserna utvecklats relativt lika for de bada bostads-
typerna under detta ar.

Bostadsréatter

Under arets sista kvartal visar prisutvecklingen pa
okning med 0,9% fran féregdende kvartal, prisok-
ningen under aret stannade darmed pa hela 11,0%.
Enligt statistik fran Méaklarstatistik kostar nu en bo-
stadsratt i Stor-Stockholm néra 46 000 kr/kvm och i
centrala Stockholm 6ver 73 000 kr/kvm.

Sméhus

Smahuspriserna har dven de fortsatt kraftigt uppat
under det gangna &ret och under det sista kvartalet
steg priserna med 1,9% mot féregdende kvartal.
Jamfort med sista kvartalet foregdende &r steg
priserna med 10,3%. Ett genomsnittligt smahus
kostar i dagslaget drygt 4,5 mkr i Stor-Stockholm
och néra 5,8 mkr i Stockholms kommun enligt sta-
tistik frAn Maklarstatistik.
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TRANSAKTIONER FORETAGSMARKNAD

| bérjan av oktober kdpte JM fastigheten Marievik 15
vid Lilieholmen av AMF Fastigheter for 815 mkr.
Fastigheten inrymmer idag ca 40 000 kvm kontors-
yta men JM:s avsikt med kopet &r att fortsatta den
omvandling till bostader som AMF paborjat. AMF
har under tva ar arbetat med en ny detaljplan. Pla-
nen innehaller sju hus av olika héjd upp till 35 va-
ningar. Beddmningen &r att detaljplanen vinner laga
kraft runt arsskiftet 2015/2016.

En stor bytesaffar mellan Hems® och Hemfosa &gde
rum i november. Hemso kopte tomtratten Medicina-
ren 19 (Life Science fastigheten Novum) i Huddinge
for 1,13 mdkr. Fastigheten &r belédgen alldeles invid
Hemsos och SveaNor:s gemensamma miljardpro-
jekt "Technology for Health”. Samtidigt avyttrade
man 60 samhéllsfastigheter till Hemfosa, belagna i
elva orter frdn Malmo i soder till Umed i norr, till en
kopeskilling om totalt 3,3 mdkr.

| borjan av december forvarvade Kungsleden fyra
kontorsfastigheter i Kista Science City av Areim,
Faroarna 3 (Kista One), Reykjavik 2 samt Borgar-
fijord 3 och 5. Total uthyrningsbar area ar ca 73 000
kvm och det underliggande fastighetsvardet uppgar
till drygt 2 mdkr. Fastigheterna har nyligen genom-
gatt ombyggnader och modernisering och ar alla
miljocertifierade. Kungsleden &r efter forvarvet
tredje storsta fastighetsagaren i kontorssegmentet i
Kista med en uthyrningsbar area om ca 100 000
kvm.

Ytterligare en stor affar med sambhallsfastigheter
skedde under december. Nacka kommun salde en
dryg fiardedel av sitt bestand, ca 83 500 kvm forde-
lat pa 39 fastigheter, till Rikshem. Kopeskillingen
uppgick till 1,8 mdkr. | avtalet med komunnen for-
binder sig dessutom Rikshem att uppféra 500 hyres-
ratter samt att man inte far salja de aktuella fastig-
heterna forran 2025 utan tillstand fran kommunen.

Fastpartner forvarvade i boérjan av december tre

Storsta transaktionerna i Stockholmsregionen

fastigheter fran Fabege for 1,425 mdkr. Affaren
avser Ladugardsgardet 1:48 (Nasdagfastigheten) i
Frihamnen samt fastigheterna Hammarby-Smedby
1:457 och 1:458 (Siemensfastigheterna)i Upplands
Vasby. Den totala yta uppgéar till ca 59 000 kvm
varav ca 54 000 kvm kontor och hyresvardet uppgar
arligen till ca 120 mkr.

AMF Fastigheter forvéarvade i mitten av december
kontorsfastigheten Mentorn 1 pa Kungsbron fér ca
1,56 mdkr frAn DNB Liv Eiendom. Fastigheten in-
rymmer till stérsta delen kontor med bland annat
Google som hyresgast. Med en total yta om ca
17 700 kvm motsvarar kdpeskillingen hela 88 000
kr/kvm, vilket ar ovanligt hogt for en sa pass stor
fastighet.

AFA Fastigheter kopte strax innan jul Kungs-
holmsporten (fastigheterna Fortjusningen 1 och
Gladjen 14) av Wallenstam. De tva bostadshusen
som stod klara 2011 och 2012 inrymmer totalt ca
19 000 kvm. Samtidigt kdpte Wallenstam de fyra
fastigheterna Smaragden 2 samt Morelltradet 6, 12
och 13 pa Kungsholmen av AFA for 293 mkr.

| storaffaren dar Starwood Capital i december for-
varvade SveaReal och norska Fortin for 11,5 mdkr
ingar Stockholmsfastigheter till ett varde om ca 3,9
mdkr (vardering halvarsskifte) fordelat pa ca 333
000 kvm.

Fastigheten Féréarna 3 (Kista One)somc’irvérvaes av Kungs-
leden fran Areim.

Kista One & Kista Science City 2014-12-03 Stockholm Kungsleden Areim 2000 27 804
Samhallsfastigheter i Nacka 2014-12-15 Nacka Rikshem Nacka Kommun 1800 21940
Central kontorsfastighet 2014-12-17 Stockholm AMF Areim 1560 88 146
Siemens- och Nasdaghus 2014-12-12  stockholm, Upplands Vasby  Fastpartner Fabege 1425 24 318
Samhillsfastighet i Huddinge 2014-11-18 Huddinge Hemso Hemfosa 1130 29203
Sammanlagd omsattning for transaktioner 6ver 40 mkr under kvartalet. 30 100

Kdlla: Datscha
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Goteborg

PRIVATMARKNAD

Bostadsréatter

Under sista kvartalet 2014 steg bostadsréattspriserna
i Goteborg med 1,4% mot foregdende kvartal. Det
ar en nagot svagare prisutveckling @n de tidigare
kvartalen men motsvarar trots det en 6kning mot
sista kvartalet aret innan med hela 11,1%. Det ar
den storsta 6kningen av bostadsrattspriserna i de
tre storstadsregionerna. | Goéteborg kostar nu en
bostadsrattlagenhet i snitt ca 35 600 kr/kvm och i
centrala Goteborg ca 46 300 kr/kvm enligt statistik
fran Maklarstatistik.

Smahus

Smahuspriserna har dven de okat under aret och
sista kvartalet uppvisades den kraftigaste 6kningen,
2,4% mot foregdende kvartal. P& helar ses en 0k-
ning om 7,4% dvs en betydligt lagre prisutveckling
an for bostadsratterna. Ett genomsnittligt smahus i
Stor-Goteborg kostar 3,63 mkr och i Goteborgs
kommun 4,27 mkr enligt information frdn Maklarsta-
tistik.
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TRANSAKTIONER FORETAGSMARKNAD

Volymen for transaktioner i Géteborg under kvartal
fyra uppgick till 4,7 mdkr. Detta ar nagot lagre niva
an samma kvartal féregédende ar (5,1 mdkr) men en
okning i forhallande till forgaende kvartal (2,2 mdkr).
Kontorsfastigheter ar fortsatt starkt efterfragat och
tre av de fem storsta affarerna utgdrs av just detta
segment.

Kvartalets storsta affar var Victoria Parks forvarv av
fastighetsbestandet Lovgardet i Goteborg. Séaljare ar
Stena Fastigheter som kopte bestandet 2006. For-
varvet sker i bolagsform och ar baserat pa ett un-
derliggande fastighetsvarde om 925 mkr, motsva-
rande cirka 8 250 kr/kvm. Forsaljingen omfattar
cirka 1 300 lagenheter motsvarande drygt 80 000
kvm bostader samt 32 000 kvm kommersiella loka-
ler. Lokalerna omfattar ett vardboende och en skola
som bada ar uthyrda till Géteborgs Stad pa langa
avtal. Fastigheterna ar fullt uthyrda och har en net-
tohyra pa cirka 112 mkr. Tilltrade beraknas ske
under mars 2015. Victoria Park har véaxt kraftigt
under 2014 och har som mal att langsiktigt investera
i miljonprogramsomréden i tillvaxtorter och att ge-
nom samhallsengagemang medverka i och stddja
den lokala utvecklingen. De &r, i och med den har
affaren, etablerade i samtliga storstadsregioner och
har dessutom uppnatt 70% av sitt mal om att for-
valta 1 miljon kvm. Avtalet &r villkorat att Victoria
Park erhdller finansiering, darav ingar transaktionen
ej i volymen for 2014.

Platzers har under kvartalet forvarvat fyra kommer-
siella fastigheter samt en tomt frdn Wallenstam.
Kdpeskillingen uppgick till 700 mkr. Fastigheterna
ligger i stadsdelarna Krokslatt och Almedal i s6dra
Goteborg. Det finns dessutom framtida byggréatter
pa Almedals fabriker och i norra Hogsbo. Totalt
omfattar affaren ca 36 000 kvm uthyrningsbar yta i
befintliga byggnader samt framtida byggratter om ca
25 000 kvm. Bland de storre hyresgasterna i be-
standet marks Cap Gemini Sverige AB, Mecel AB,
Prioriet Finans AB och Yara Miljo AB.

Storsta transaktionerna i Goteborgsegionen

Balder har forvarvat ytterligare ett hotell i centrala
Goteborg. De koper Radisson Blu Scandinavia
Hotel av DNB Scandinavian Property Fund. Det
underliggande fastighetsvardet ar 700 mkr. Hotellet
har totalt 349 rum med en uthyrningsbar yta om
cirka 26 700 kvm. Balder har saledes forvarvat totalt
tre centralt belagna hotell under arets gang.

En av de tva kontorsfastigheter som Grandab férvérvade i
centrala Géteborg.

Victoria Park képer for 1 mdkr 2014-12-17 Goteborg Victoria Park Stena 925 8221
Platzer kdper kontorsfastigheter 2014-10-14 Goteborg Platzer Wallenstam 700 19638
Radisson Blu Scandinavia 2014-12-15 Goteborg Balder DNB 700 26 261
AF-huset 2014-12-19 Goteborg Gbg Office Skanska 495 33221
Tva kontorsobjekt i centrum 2014-12-31 Goteborg Grandab m investerare  Mustad 240 9241
Sammanlagd omsattning for transaktioner 6éver 40 mkr under kvartalet 4700

Kdlla: Datscha
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Malmo

PRIVATMARKNAD

Bostadsréatter

Liksom de senaste aren foll bostadsrattspriserna i
Malmé under kvartal fyra. Denna gadng med 3,3%.
Tack vare en stark prisutveckling under arets tidigare
kvartal visar statistiken anda pa en stark utveckling
under 2014 med en o6kning pa 7,7% jamfort med
sista kvartalet 2013. | Stor-Malmé kostar nu en bo-
stadsrattslagenhet ca 20 400 kr/kvm och i centrala
Malmd ca 22 800 kr/kvm enligt Méklarstatistik.

Smahus

Aven smahusen tappade n&got i pris under det sista
kvartalet, dock inte lika mycket som bostadsratterna.
Nedgangen var 0,7%. For helaret var dock utveckl-
ingen positiv aven for smahusen. Jamfort med
samma kvartal aret innan var utvecklingen 2,2%.
Enligt statistik fran Méaklarstatistik &r nu det genom-
snittliga priset pa ett smahus i Stor-Malmé strax éver
3 mkr och i Malmd kommun 6ver 3,5 mkr.

Prisutveckling Malmémarknaden 3 ar
(Index Q1 2003 = 100)
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TRANSAKTIONER FORETAGSMARKNAD

Kvartalets storsta affar har &ven varit den storsta
fastighetsaffaren nagonsin i Malmg. Det var Akelius
forvarv av Hugo Abergs fastigheter. Férsaljningen
omfattar 2 075 lagenheter och cirka 100 kommersi-
ella lokaler med en total uthyrbar area om cirka 186
000 kvm. | portfélien ingar skyskrapan Kronprinsen,
som med sina 27 vaningar och mosaikkladda fasad
ar ett av Malmds mest k&nda landmérken. Dessutom
ingér fastigheter i Ribersborg och Almgarden. Be-
standet varderades till 2,5 mdkr och kopeskillingen
landade pa 2,8 mdkr. Direktavkastningen bedoms till
4,5%. Akelius har en renoveringspolitik som kallas
First Class, en politk som bland annat kommer att
anvandas i fastigheterna i Almgarden. First Class
tilampas da lagenheterna blir vakanta och innebéar
en uppgradering dar bland annat nya kok satts in
med vitvaror av rostfritt stal, parkettgolv laggs och
badrum helkaklas, varefter det sker en hyreshdjning.
En grov uppskattning ar ungefar 2500 kr mer for en
trea. Hyresgaster som redan bor i lagenheterna har
ocksa modjligheten att fa sina lagenheter uppgrade-
rade. Tva av fastigheterna, Orehus 4 p& Limhamns-
vagen och Frosta 2 pa Regementsgatan kommer att
ombildas till bostadsréttslagenheter om godkén-
nande ges. Akelius ar sedan tidigare en av de storsta
privata fastighetséagarna i Malmé och kommer vid
fullbordande av kdpet &dga 4 300 lagenheter i Malma,
24 700 lagenheter i Sverige och 47 400 lagenheter
globalt.

Under fjarde kvartalet gjorde Rikshem sitt forsta
forvarv i Malmo. De kopte tva fastigheter med stu-
dentbostader i Malmd av HSB Sundsfastigheter AB
for ca 170 mkr. Fastigheterna omfattar 212 student-
boenden med en uthyrbar yta om 6 524 kvm. Bada
fastigheterna, Studeum och Rénnen, ligger i centrala
delar av Malmd. Studentboendet Rénnen ligger vid
Varnhem och Studeum i Vastra Hamnen intill Turning
Torso. Tilltréde skedde den 1 december 2014.

Fastighets AB Briggen, dotterbolag till Castellum AB,
avyttrade Hansa kopgalleria i centrala Malmé. For-
sdljningen uppgick till 609 mkr netto efter avdrag for
beddémd uppskjuten skatt och omkostnader om totalt
27 mkr. Hansa bestar av tva fastigheter om totalt 40
500 kvm varav 13 700 kvm butiksyta, 9 200 kvm
kontor, 9 400 kvm garage, 5 400 kvm bostader samt
2 800 kvm uthildningslokaler, vilket var i linje med
senaste vardering.

MKB var inblandade i tva stora affarer under kvarta-
let. MKB kdpte tomtmark av NCC och gav samtidigt
NCC i uppdrag att utveckla 300 hyreslagenheter med
tilhérande garage i kéllarplanen. Bostaderna byggs i
tva nya kvarter i stadsdelen Limhamns lage i Malmé.
Projektet utvecklas p& gammal industrimark som
sanerats. Affaren &r vard 528 mkr dar entreprenaden
ar pa totalt 435 mkr och markaffaren pa 93 mkr.
Projekteringen av bostaderna startar omgaende och
de forsta lagenheterna berdknas vara klara for in-
flyttning i mitten av 2016. Kvarteren fardigstélls se-
dan fram till sommaren 2018.

MKB forvarvade tva fastigheter av Briggen i. Fastig-
heterna Kampen 25 och Intékten 5 ar beldgna i Norra
Sofielund, cirka tva km sydost om Malmo city. Kope-
skillingen uppgar till 239 mkr. Kampen 25 har en total
uthyrningsbar yta om 40 650 kvm, varav 22 867 kvm
ar lager, 4 764 kvm kontor, 1 825 kvm industri och 11
194 kvm som inrymmer blandade verksamheter, for
bland annat vard och utbildning samt féreningsaktivi-
teter. MKB anser sitt forvarv vara langsiktigt och
hoppas att kunna komma igang med ett bostadsbyg-
gande om 10-15 ar men till dess kommer fastighet-
erna att forvaltas som idag. Omradet bor kunna in-
rymma minst 1 000 nya bostéader.

Hansa képgalleria i city som forvérvats av Areim.

Storsta transaktionerna i Malmoregionen

Hugo Abergs Fastigheter 2014-10-15 Malméo Akelius Abergs dodsbo, Ulla 2800 185 976
Hansa Kopgalleria 2014-10-10 Malmo Areim Briggen 609 40483
Hyreslagenheter i Limhamn 2014-11-25 Malmo MKB NCC 528 20 240
Kampen 25 och Intakten 5 2014-12-16 Malmo MKB Briggen 238 40 650
Tva studentboenden 2014-10-17 Malmé Rikshem HSB 170 6 506
Sammanlagd omsattning for transaktioner 6éver 40 mkr under kvartalet 6400

Kdlla: Datscha
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Lulea

Allmant

Luled har en langre tid haft en positiv befolkningsut-
veckling och antalet invanare uppgar nu till ca
76 000. Detta anses dock inte tillrackligt utan det
satsas vidare for att mojliggoéra for en fortsatt god
befolkningstillvaxt. Totalt planeras for cirka 8 400
bostader fram till 2018, bland annat i omradena Hall-
backen, Kronan och centrum.

Kommunen har flera viktiga grundlaggande forutsatt-
ningar som bidrar till en stabil grund och for en fort-
satt stark utveckling, sa som;

) Kallax flyplats, beléaget ca 7 km utanfér centrala
staden. Flygplatsen moderniserades under aren
2009-2013 och har ca 1 miljon resenarer per ar.
Har haller ocksa flygflottiien F21 hus med ca
900 anstallda.

. Luled Tekniska Universitet med 1 700 anstallda
och 19 000 studenter. Skandinaviens nordlig-
aste tekniska universitet med forskning som
bedrivs i ndra samarbete med flera stora fore-
tag och ledande internationella universitet.

. Luled hamn, en av Sveriges fem stérsta ham-
nar.

. Residensstad, manga lansinstitutioner och
myndigheter aterfinns i staden.

Blickar man in i framtiden finns potentiella projekt
som skulle kunna betyda ytterligare draghjalp for
kommunen.

. Uppférande av fler data/serverhallar, vilket
skulle kunna utgdéra en ny basnéring for kom-
munen. Flera stora féretag har visat intresse for
detta.

. Byggande av Norrbotniabanan, en forlaning av
Botniabanan med ytterligare 27 mil frAn Umed
till Luled.

Fastighets- och bostadsmarknad

Kanske &ar det varmen frdn Facebooks datahallar
som spridit sig till fastighetsmarknaden, for den norr-
bottniska kommunens bostadsmarknad ar allt annat
an kylslagen.

Av de 8 400 bostéderna som planeras hade i oktober
2014 planer omfattande 1 866 bostader vunnit laga
kraft. Vid samma tidpunkt fanns pagaende planer
omfattande 3 580 bostadder samt kommande pla-
ner/idéprojekt omfattande 3 000 bostader. Av bilden
pa nasta sida framgar lokaliseringen av samtliga
planerade bostader.

Till féljd av den tillvéxt man upplever i kommunen har
bostadsbristen blivit allt tydligare och ett resultat av
detta har varit kraftigt stigande bostadspriser de sista
aren. Arsmedelpriset fér sméhus ligger fér 2014 kring
2,1 mkr och for lagenheter kring 1,25 mkr. Detta ar
klart hégre &n motsvarande siffra for de andra kom-
munerna i norra Norrland med undantag féor Umeé
som har en niva strax 6ver.

Ytterligare tecken pa den heta marknaden ar ett
tiltagande intresse for bostadsratter. Merparten av
bostadsfastigheterna i bra lagen séljs nu till bostads-
rattsforeningar istéllet for forvaltningsbolag. Ett ex-
empel pa en sadan forsaljning skedde i Startostan
dar Akelius salde sitt sista innehav i kommunen,
omfattande 114 lagenheter, till en bostadsrattsfor-
ening. Kopeskilingen uppgick till motsvarande
13 800 kr/kvm. Antalet ombildade bostadsratter (ca
650 st) de sista tva aren ar mer an dubbelt s manga
som antalet nyproducerade hyres- och bostadsratter.
Under 2013 var Luled pa 11:e plats pa listan over
kommuner som sélde ut flest lagenheter.

Av de nya bostadsprojekten som pagar i kommunen
utgors ett av de storsta av Kronanomradet, det om-
rdde som tidigare huserade luftvarnsregementet,
LV7. Har planeras for en helt ny stadsdel med blan-
dad bebyggelse i form av smahus och flerbostadshus
med kommersiella inslag. Forst ut i projektet var HSB
Norr med tvad punkthus pa Lulsundsberget omfat-
tande totalt 78 bostadsrattslagenheter. HSB planerar
byggstart av ytterligare hus i omradet under 2015.
Lagenheterna p& Lulsundsberget kommer att utgéras
av ungeféar hélften hyresrétter och hélften bostadsrat-
ter. Hyresratterna kommer att forvaltas av det kom-
munala allménnyttiga Lulebo. Bolaget &ger idag drygt
en fjardedel av det totala antalet bostader i kommu-
nen.
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P& den kommersiella marknaden kan noteras att en
av 2014 ars storsta uthyrningar dgde rum i Luled da
Vattenfall hyr 6 200 kvm i Skanskas nya kontorshus
pa Porson intill LTU och Lule& Science Park.

| slutet av 2014 salde Lindbacks Fastigheter fastig-
heten Harren 14, aven kallad Hermelinhuset, till
investmentbolaget Polarrenen. Fastigheten innefattar
ca 10 000 kvm kontorsyta. For séljaren Lindbacks,
som ager ca 1 500 lagenheter varav ca 1 000 stu-
dentlagenheter, ses férsaljningen som ett led i att
renodla sin verksamhet mot bostéder. Det kommer
aven att byggas 250 nya studentlagenheter vid uni-
versitetet.

| juli 2014 kopte NP3 handelsfastigheten Skotet 8
beldgen i Notviken av Crown. Fastigheten som aven
kallas Luled Homecenter, har en yta om ca 14 500
kvm och kopeskillingen uppgick till 115 mkr. NP3
kopte tidigare under aret en annan fastighet i omra-

det, Notviken 4:48, av Lakkapaa Sverige Fastighet
AB.

| juli skedde en stor affar med Kungsleden som sal-
jare och NP3 som kdpare. Affaren innefattar totalt 39
fastigheter belagna i Norrland om totalt ca 144 000
kvm och med en kopeskilling uppgaende till 760 mkr.
| bestandet ingar bland annat tvd Luleafastigheter
omfattande ca 26 000 kvm industri/lageryta.

Avslutningsvis kan konstateras att det i dagslaget
inte kan skonjas nagra tecken pa att den positiva
utveckling for Luled skulle avstanna.
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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
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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 ar Lena Sylvén och Sofia
Tornqvist, se kontaktuppgifter nedan.

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:

Sofia Térnqgvist, Varderingsansvarig SBAB
08 — 407 75 68, 0725 — 77 43 76,
sofia.tornqvist@sbab.se

Carola Hanserkers, Varderingsansvarig SBAB
08 - 614 43 90, 0709 — 93 43 90,
carola.hanserkers@sbab.se
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