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Marknadsbrev

Transaktionsmarknaden

Transaktionsvolym

Den totala transaktionsvolymen fér
andra kvartalet 2012 uppgick till
cirka 26 mdr kr, vilket &r 8 % lagre
&n motsvarande kvartal 2011. Aven
antalet transaktioner minskade och
totalt genomfdrdes cirka 94 storre
fastighetstransaktioner. En stark
forklaring till den nu sjunkande
transaktionstakten ar kopplad

till bankernas mycket restriktiva
kreditgivning som motiveras utifran
hdgre kapitaltdckningskrav och hégre
upplaningskostnader till f6ljd av
allman osékerhet pa internationella
kapitalmarknader.

Den tydliga investerartrenden
sedan sommaren 2011, med

en Okad efterfragan pa prime-
fastigheter och ett svalt intresse
for mer sekundéra lagen, uppvisar
fortsatt inga avvikande tendenser.
Denna trend &r tydlig for saval
prisnivaer som transaktionsvolymer.
Andelen av transaktionsvolymen
hanfdrlig till fastigheter belagna i
storstadsregionerna Stockholm,
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Goteborg och Malmo ar hittills i &r
narmare 80 %, att jamféra med 2010
och 2011 da andelen var strax Gver
60 %. Detta belyser alltmer det faktum
att investerarnas geografiska fokus

ar riktad mot de storre staderna och i
synnerhet Stockholm.

De fastigheter som ar gangbara i

den nuvarande marknaden &r framst
de som kan attrahera institutionellt
kapital, det vill séga fastigheter i

bra lagen med langa hyreskontrakt,
stabila hyresgéster och laga vakanser.
Preferensen for stabila kassafléden
syns dven tydligt i statistiken dver vilka
fastighetssegment som har storst
omséttning. Andelen kontorsfastigheter
ar hittills i &r 6ver 50 % och &ven

lager och logistik, som ofta har langa
hyreskontrakt, har kat nagot med en
transaktionsvolym som uppgar till

11 % av den totala transaktions-
volymen. Det segment som har

haft den kraftigaste minskningen i
omséttning ar handelsfastigheter

som endast har statt for 6 % av
transaktionsvolymen i ar.
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GRAF 1
Geografisk fordelnng av transaktionsvolym
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GRAF 2

Fordelning per segment av trans. volym
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Prismassigt syns effekterna av det
radande marknadsléget tydligast

pa de laga nivéer som de bésta
kontorsfastigheterna i storstédderna
har salts for. Det framsta exemplet

ar Kungsbrohuset belédget i centrala
Stockholm vilket kdptes av Folksam
till en direktavkastning strax under

4,5 %. Detta ar en historiskt Iag niva
men &ven andra transaktioner, saval
béattre kontorsfastigheter som moderna
bostadsbestand, bekréftar trenden att
det betalas bra for stabila kassafléden.

Den rddande situationen for
investerare som ar beroende av
l&nefinansiering har inte férandrats
sedan férra kvartalet. Bankerna ar
fortsatt mycket aterhdllsamma med
nya krediter vilket forklarar kraftigt
minskade férvarvsvolymer. Det &r
déaremot svart att urskilja ndgon distinkt
prisjustering for sekundéra fastigheter
utifrdn marknadsnoteringar &ven

om allt fler férsaljningar dras tillbaka
fran marknaden till foljd av képarnas
finansieringsproblem samt ett storre
gap mellan képare och séljares
prisférvantningar.

Intresset fran internationella investerare
ar i dagslaget mycket starkt, speciellt
frén tyska fonder men &ven andra
institutionella investerare. Den
huvudsakliga anledningen till att
dessa aktorer inte har genomfort

fler forvarv beror pa att det &r svart
att hitta investeringsobjekt som
uppfyller deras placeringskriterier.
Utlandska aktérer lockas bland annat
av de starka statsfinanserna och den
starka tjainstesektorn som hallit uppe
hyresnivaer. Trots det stora intresset
fran internationella investerare har
svenska aktorer varit mest aktiva under
2012. Finansieringsproblematiken
kommer med stérsta sannolikhet
fortsédtta att tynga transaktions-
markanden for fastigheter under

det resterande halvaret av 2012.
Eftersom transaktionsmarknadens
huvudsakliga problem i dagsléaget ar
témligen isolerat till kreditmarknaden,
utan fundamentala bekymmer som
o6kande vakanser eller fallande
hyresnivaer, sa kommer vi troligen

se fler investerare som utforskar
alternativa finansieringslsningar
sasom preferensaktier och
féretagsobligationer.
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“Bankerna ar fortsatt mycket
aterhallsamma med nya krediter vilket
forklarar de minskade forvarvsvolymerna.”
Peter Wiman, Savills Research
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Kontaktinformation

TRENDER

Fortsatt restriktiv kreditgivning

M Fortsatt restriktiv kreditgivning fran bankerna
kommer sannolikt gora att fler investerare utforskar
alternativa finansieringsformer sdsom emittering av
preferensaktier och féretagsobligationer.

M Finansieringsproblematiken gor att fastigheter
som &r gangbara pa investerarmarknaden under
2012 framst kommer vara de som kan attrahera
institutionellt kapital.

M Transaktionsvolymen for fastigheter i mer
sekundéra lagen ar alltjamt 1&g samtidigt som
intresset for utvecklingsobjekt i bra lagen bedéms
tillta forsiktigt.

B Utlandska investerare &r intresserade av den
svenska marknaden men kommer, som det ser ut i
dagslaget, inte sta for nagra storre forvarvsvolymer.

B Hyresmarknaden beddms forbli relativt stabil
under det kommande halvaret av 2012 &ven om en
trend kan urskiljas att hyresférhandlingar tenderar att
dra ut ndgot mer pa tiden. | och med den allmanna
osédkerheten i marknaden ar &ven hyresgaster

mer avvaktande men hyresnivaerna har hittills inte
paverkats namnvart.

B Okat gap mellan prime och mer sekundéra lagen.
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