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Nya forutsattningar pa fastighetsmarknaden i Goteborg

2009 handlade till stora delar om att 6verleva for foretagen vilket innebar fokus pa att gora sig
av med outnyttjade lokalytor samt forsoka reducera hyresnivan, ofta genom andrahands
uthyrningar. 2010 kommer fokus istéllet handla om att hitta kostnadseffektiva, flexibla och
miljovanliga lokaler som kan uppfylla lokalbehovet pa lang sikt.

2009 har onekligen varit ett turbulent ar pa fastighetsmarknaderna runt om i varlden. Forsta halvan
praglades av lag efterfragan med Iadga uthyrningsvolymer och ytterst fa genomférda
fastighetstransaktioner. Efter sommaren kom allt fler positiva signaler om ekonomiernas utveckling
vilket gett effekt pa fastighetsmarknaderna, exempelvis stabiliserades hyresnivaerna for
kontorslokaler i Europa under tredje kvartalet 2009 och minskade endast med 0,8% jamfort med
foregaende kvartal enligt Jones Lang LaSalles index, European Office Clock. Hyresnivaerna var
oférandrade pa totalt 17 marknader inklusive London och Paris och flera marknader har nu troligtvis
natt botten i hyrescykeln pa vagen mot en stabilisering. Att gora en utblick i Europa &r en viktig
indikator for att forsta hur och nér upp- och nedgangar sker i Sverige.

Hyresmarknaden i Sveriges storstadsomraden &r mer stabil 4n véntat. Okade vakansgrader noteras,
men inte i samma utstrackning som tidigare och pa flera delmarknader noteras minskade vakanser. |
Stockholm och Malmé/Lund noteras en patagligt 6kad aktivitet under 2009 ars fjarde kvartal
medan nyuthyrningsvolymen i Goteborg var relativt stabil. Utvecklingen under 2010 a&r
svarprognostiserad men indikerar fortsatt sjunkande hyresnivaer och dkande vakanser, dock inte i
samma omfattning som vi tidigare befarade.

Det som framférallt paverkar vakansgrader, hyresnivaer och nyuthyrningsvolymer ar
sysselsattningstillvaxten. Personalneddragningar har under 2009 varit omfattande for foretagen i
Véstra Gotaland men under hosten har olika indikatorer och statistik gladjande nog gett positiva
signaler for arbetsmarknadens utveckling. Dock sker uppryckningen fran historiskt laga nivaer och
enligt de flesta prognosinstituten vantas arbetslsheten fortstta stiga for att hamna omkring 10% vid
slutet av 2010. Exportindustrin, som drabbats hardast av den ekonomiska krisen, ar den naringsgren
som fortfarande tynger ned konjunkturbilden for regionen och dven om laget dar haller pa att
forbattras befinner sig stérre delen av tillverkningsindustrin fortfarande i en lagkonjunktur.

Den negativa sysselsattningsutvecklingen véntas bidra till en oOkande vakansgrad under de
kommande kvartalen i likhet med vad vi sett under hela 2009. Vakansgraden totalt for Goteborg lag
pa 8,3% i slutet av 2009 vilket innebar en uppgang med 0,7 procentenheter fran Q4 2008.
Uppgangen i vakanser ar saledes fortfarande relativt begransad och generellt brukar man saga att det
rader balans pa hyresmarknaden nér vakansgraden ligger omkring 8% sa fortfarande ar
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Géteborgsmarknaden en valmaende och balanserad marknad. Aven om foretagen ser mer
optimistiskt pa ar 2010, i takt med att efterfragan pa varor och tjanster okar, slapar sysselsattningen
efter vilket leder till en fortsatt relativt svag efterfragan pa kommersiella lokaler framférallt under forsta
halvan av 2010 och vi beraknar att vakansgraden for Géteborg totalt kommer att hamna omkring 10%
vid slutet av aret.

Dock beddmer vi att det kommer att ske ett distinkt skifte bland foretagen i regionen nar det galler
lokalstrategier;

e 2009 handlade till stora delar om att Gverleva for foretagen vilket innebar fokus pa att gora
sig av med outnyttjade lokalytor samt forsoka reducera hyresnivan, ofta genom andrahands
uthyrningar.

e 2010 kommer fokus istallet handla om att hitta kostnadseffektiva, flexibla och miljovanliga
lokaler som kan uppfylla lokalbehovet pa lang sikt.

Tack vare en modest omfattning av nybyggnation i Goteborg de senaste aren sa bedéms moderna
lokaler med hog standard vara fortsatt attraktivt att omlokalisera till for foretagen i regionen. Moderna
kostnadseffektiva ytor forvantas absorberas relativt vél da hyresgaster i hdgre utstrackning soker yt-
och kostnadseffektiva losningar i tider av ekonomisk turbulens. Genom detta forvantas exempelvis
nybyggnationer sasom Projekt Garda och vid Lindholmen Science Park att fyllas pa med flera
hyresgaster under de kommande kvartalen. Den goda efterfragan pa moderna lokaler vantas bidra till
att hyresfallet for B-klassade lokaler berdknas blir storre &n for A-klassade lokaler. Vara
genomlysningar av fastighetsmarknaden tyder pa att hyror i prime fastigheter minskat omkring 5-10%
samt hyror i B-fastigheter minskat med 10-15% under 2009. De hégsta hyrorna i Géteborg har legat
stabilt omkring 2 100 kr/kvm — 2 300 kr/kvm (for lokaler >500 kvm) mellan &r 2000-2009 och de
hogsta hyrorna kommer med storsta sannolikhet att befinna sig i det spannet aven under de
kommande aren.
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