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FORSALJNINGAR

SIKUPILLI CENTRE. Tartu

mnt 87, Tallinn, har kdpts av
Boultbee for 45 miljoner euro.
Séljare ar ELL Real Estatet,
United Capital och NG Investe-
eringud. Fastigheten bestar av
27 000 kvadratmeter lokalyta.
Byggaret ar 2000.

DOMINA SHOPPING CENTRE.
Lerikuiela 3 i Riga har kopts

av KanAm Grundinvest fér

150 miljoner euro. Fastigheten
bestar av 68 000 kvadratmeter
lokalyta. Byggar ar 2003-2004.

BIG SHOPPING CENTRE. Ukmer-
ges g 369 i Vilnius har kdpts av
Deka for 36 miljoner euro. Sal-
jare ar Big. Fastigheten omfattar
18 800 kvadratmeter lokalyta.
Byggaret ar 2006.

MAGISTRAL SHOPPING CENTRE,
Sépruse pst 201-203, Tal-

linn, har kopts av Citycon fér
16,5 miljoner euro. Saljare ar
Svendsen. Fastigheten bestar av
12 000 kvadratmeter lokalyta.
Byggaret ar 2000.

Text: Hans Hellberg Foto: DTZ
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Kontorsfastigheterna har hittills varit koncentrerade till centrala delarna av Tallinn. Efterfragan pa
butikslokaler &r stark, med laga vakansgrader som féljd. Nyproduktion sker nu ofta utanfér centrum.

Fortsatt stark efterfragan pa kontor

FASTIGHETSMARKNADERNA | DE baltiska l4n-
derna har under de senaste aren genomgatt en
utveckling som paminner om den som Norden
redan gatt igenom. Internationella fastighets-
investerare har blivit alltmer aktiva. Prisnivaer
och direktavkastningskrav har successivt sjun-
kit under flera ar, fram till r 2007. Direktav-
kastningskrav i huvudstdderna Tallinn, Riga
och Vilnius har alltmer nirmat sig nivaerna i
jamférbara stider i Visteuropa.

Képcentrum och andra butiksfastigheter
har blivit intressanta investeringsobjekt for
internationella investerare. Aktiviteten pa de
baltiska fastighetsmarknaderna uppvisade sti-
gande rekordnivaer under ar 2006 fér att na
sin topp i bérjan ar 2007. Subprime-krisen i
USA har sedan satt sina spar dven i de baltiska
staternas ekonomi, med ligre BNP-tillvixt.
Men fortfarande uppvisar de baltiska eko-
nomierna en starkare ekonomisk tillvixt dn
genomsnittet i EU.

EFTERFRAGAN PA butikslokaler #r stark, med
laga vakansgrader som foljd. Aven marknaden
fér moderna kontor visar stigande hyror, och
vakansgraderna ir de ligsta pa manga ar.
Kontorsmarknaden i Estland ir till stor del
koncentrerad till huvudstaden Tallinn och
uppgar till cirka 350 ooo kvadratmeter. Under
ar 2007 firdigstilldes drygt 50 ooo kvadrat-
meter, och fér aren 2008—200¢ beriknas ett
ytterligare tillskott pa 135 ooo kvadratmeter.
Det rader brist pA moderna kontorslokaler,
vakansgraden dr mindre 4n 5 procent. Dir-

emot finns det relativt gott om lediga kontor
i dldre kontorsbyggnader.

Kontorsfastigheterna har hittills varit
koncentrerade till centrala delarna av Tal-
linn, men en stor del av nyproduktionen sker
numera utanfor centrum. Ulemiste City nira
Tallinns flygplats ér ett viktigt nytt kontors-
omrade. Hir planeras for 160 ooo kvadrat-
meter kontor, den forsta etappen fiardigstills
i ar. Det stora tillskottet av nya kontor kan
medféra stigande vakanser i vissa omraden,
men ger troligen ingen storre effekt pa hyres-
nivaerna.

HYRESNIVAERNA FOR moderna kontor i centrala
Tallinn uppgar till 155—240 euro per kvadrat-
meter, medan hyran fér dldre kontor stannar
vid 85-120 euro per kvadratmeter.

Aven Lettlands kontorshyresmarknad 4r
koncentrerad till dess huvudstad Riga och dess
centrala delar. Den omfattar knappt 300 ooo kva-
dratmeter. En stor del av utbudet utgérs av dldre
byggnader som byggts om till moderna kontor.

I de centrala delarna finns i princip ingen ledig
mark, nyproduktionen sker darfér huvudsakligen
utanfor stadskdrnan. For bara tre-fyra ar sedan
var efterfragan pa kontor mindre én utbudet,
men i dag dverstiger efterfragan kraftigt utbudet,
trots att 120 ooo kvadratmeter nya kontor fardig-
stélldes i fjol. I ar fardigstills ytterligare 8o ooo
kvadratmeter kontorsyta. Nar ytterligare
200 000 kvadratmeter kontor tillkommer ar
2or1 finns risk fér dverutbud. >

fortsiitining pa sidan 28
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KONTORSHYROR, euro/kvm och ar

Tallin Riga Vilnius

normalt spridningsintervall
Avser varmhyra exklusive fastighetsskatt.
Byggda fore 1990.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, procent

Vilnius

Tallin Riga

Avser kontor och butiker i A-lage.

BOSTADSPRISER, euro/kvm och ar

Tallin Riga Vilnius

normalt spridningsintervall
Bostader, nya eller nyrenoverade,
centralt lage.

Kalla: Fastighetsdata fran Svefa, statistik fran SCB

BAROMETERN PUBLICERAS | SAMARBETE MED NAI SVEFA OCH DTZ

Svefa ar landets storsta oberoende konsultfdretag
inom fastighetsekonomi och fastighetsratt med
kontor pa drygt 20 orter. 08-44115 50, www.svefa.se

NAlSvefa

Fastighetstidningen nummer 6 2008

1000
800
600
400
200

-5000F———

-10000
-15000
-20000
-25000
-30000

BUTIKSHYROR, euro/kvm och ar

P

Vilnius

Tallin Riga

normalt spridningsintervall
Avservarmhyra exklusive fastighetsskatt.
Byggda fare 1990.

VAKANSER, procent av ytan

Tallin Riga Vilnius

Avser kontor i A-lage.

BEFOLKNING, utv/ar

1997 1999 2001 2003 2005 2007

Estland (befolkning 2008: 1338 617)
I Lettland (befolkning 2008: 2 270 894)
I Litauen (befolkning 2008: 3 366 357)

DTZ &r en av varldens ledande fastighetsradgivare
med 200 kontor i 40 lander och med totalt 10 000
medarbetare. 08-671 34 00, www.dtz.com/se

Niam skyndar [ angsamt

En svensk forvaltare av egna
fastighetsfonder som spridit
innehav och investeringar till
Baltikum ar Niam som verkat
pa fondmarknaden sedan
1998. Annu r foretagets
fastighetsinnehav i de baltiska
staterna blygsamt och nagra
konkreta expansionsplaner
dar finns inte just nu.

Vd érJohan Bergman. Fére-
taget ar Stockholmsbaserat med cirka 25 anstallda.

Niams Fond | var Sveriges forsta fastighetsfond
nar den bildades ar 2000.

—Var marknad &r norra Europa, med de
huvudsakliga innehaven lokaliserade till Sverige
och Finland, beré&ttar Johan Bergman.

For tillfallet finns 97 procent av Niams fastighets-

investeringar i Sverige och
PPFler kip  Fintand. ika fordetatide tva
ar inte pa

landerna.
gang. Det

Johan Bergman

Niam ingar i Stronghold-
koncernen som investerar

ﬁnns et‘t i kunskapsféretag inom
: a fastighetsbranschen. |

visst over- g e
Stronghold ingar ocksa New-

Uthd av sec som bistar investerare,

framfﬁrallt fastighetsédgare och loka-
lanvéndare med radgivning,

kontor ' ' férhandlingar och férvaltning.

| Newsec var sedan tidigare

verksamt i Lettland nar Niam
2005 bildade Fond Il och kdpte ett logistikcenter pa
35 000 kvadratmeter i Riga. Det hyrs av dagligvaru-
kedjan Rimi som centrallager for hela Baltikum.

— Kopet var en bra affar. Avkastningen har varit
god. Men fler kép &r inte pa gang just nu. Det finns
ett 6verutbud av framforallt kontor. Den ekonomiska
tillvaxten har gatt ned och det rader en hég infla-
tionstakt parat med stora betalningsunderskott. Det
gor att vi intar en férsiktig hallning for nérvarande
till investeringar i Baltikum, menar Johan Bergman.

I ar har Niam rest Fond IV med ett kapital pa
6,5 miljarder kronor och en investeringskapacitet
pa cirka 30 miljarder. Den &r redan en av de stérsta
fastighetsfondernai Europa. Fond IV ska liksom de
évriga fonderna investera i norra Europa, inklusive
de baltiska staterna.

— Baltikum &r var marknad aven fortsattningsvis
och vi tittar standigt efter tdnkbara kop: bostader,
hotell, kontor och logistikanlaggningar. Men vi ar
som sagt forsiktiga.

Kerold Klang
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Redaktor: Cia Kilander

En guide till Vastra hamnen

Att gamla hamnomraden gérs om till attraktiva
kontors- och bostadsomraden blir allt vanliga-
re. Docklands i London, Hafen city i Hamburg
och Hammarby sjéstad i Stockholm &r nagra
exempel pa "dock living” som det ocksa kallas.
Vastra hamnen i Malmd omvandlades infor
boutstéllningen Bo01, fran sliten industrihamn
till ekologiskt hallbart bostadsomrade med
unik arkitektur. | dag &r Vastra hamnen det goda exemplet som tar
emot besckare fran hela vérlden. Djuphavsbad, skateboardpark och
prisbeldnta ekologiska restauranger &r nagra av de attraktioner som
lockar. | den hér guiden ger férfattarna smakprov pa egna favoritstal-
len langs tva olika rundor. Den véstra rundan utgar fran den tidigaste
bebyggelsen medan den stra rundan ar koncentrerad till Dockan,
ett omrade med spektakuldra byggprojekt.

b

Viistra hamnen, dock living. Forfattare Ossian Grahn, Leif
Zimmer. Foto: Leif Zimmer. Utgiven av Bokforlaget Arena.
184 sidor. Cirkapris 234 kronor.

Tips om energibesparing
Den forsta oktober 2006 tradde den lag i kraft
som sager att alla byggnader i Sverige, med
nagra fa undantag ska energideklareras. Syf-
tet ar att minska fastighetsbranschens totala
miljébelastning och hitta besparingsmdjlighe-
ter. Det har visat sig att energieffektivisering
&r den atgard som ger mest klimatnytta for

. pengarna. Har koncentreras darfér raden
om hur den energi vi forbrukar ska anvédndas pa ett sa effektivt
satt som majligt. Bland annat hur man med enkla medel och ofta
mycket sma investeringar kan sénka driftskostnaden i en fastighet.
Utgangspunkten &r befintliga byggnader.

Framtidssékra byggnader, en idébok om energieffektivisering
for fastighetscigare. Forfattare Roine Kristianson, Roger Wra-
nér, Ingvar Ygberg Foto: Rikard Westman. Utgiven av Svensk
Innemiljé. 61 sidor. Cirkapris 50 kronor.

Stockholm i hilder fran 1936

Stockholms stadsmuseum uppmark-
sammar i utstallningen Stockholm
1936-1939, den amerikanske arkitek-
turfotografen Andreas Feininger, som
levde och arbetade i Stockholm under
aren 1933-1939. Han blev snabbt en av
de ledande fotografernai Sverige som
dokumenterade det framvéaxande folk-
hemmet. Trots den relativt korta period
han arbetade i Stockholm gav hans rika bilddokumentation mate-
rial till en bok. | utstéllningen visas ett urval bilder hdmtade fran
boken, som ocksa finns att képa i Stadsmuseets butik.

Stockholm 1936—1939. Foto Andreas Feininger. Utgiven av
Stockholms stadsmuseum. 64 sidor. Pris 75 kronor.
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Baltiska kdpcentrum har blivit intressanta for utlandska investerare.

> Hyrorna fér moderniserade kontor i Riga dr de hogsta i Bal-
tikum med nivaer pa 240—300 euro per kvadratmeter, medan
dldre kontor kan hyras fér 18o—215 euro per kvadratmeter.
Hyran fér nya kontor utanfér central Riga kostar 150-180 euro
per kvadratmeter. Hyresnivaerna férvintas vara stabila det nir-
maste aret, men kan pressas ned om nagra ar nir utbudet &kar.
I Litauen ir kontorshyresmarknaden inte bara koncentrerad
till huvudstaden, Vilnius. Aven stiderna Kaunas och Klaipeda
ar viktiga. Men 85 procent av den totala kontorsytan pa
440 o0oo kvadratmeter finns i Vilnius.
Merparten av det moderna kontorsbestandet ar beldget i den
sa kallade Affirstriangeln vid stranden av floden Neris, dir nya
kontorskomplexet Vertuna pa 62 ooo kvadratmeter fiardigstills
i sommar. Nyproduktionen sker huvudsakligen utanfér de
centrala delarna av Vilnius, bland annat Vilnius Office Park i
nordvistra delen av staden.

EFTERFRAGAN PA KONTORSLOKALER ir stark. Lokala féretag
efterfragar fraimst kontorslokaler med en nagot ldgre hyresniva.
Internationella féretag sdker moderna kontor i bra ligen och da
ar hyresnivan av mindre betydelse. Men det dr brist pa moderna
ytor. Det finns nistan inga vakanser vilket medfért att hyresniva-
erna stigit okade med 10—15 procent i fjol.

Hyresnivan fér moderna kontor i Vilnius uppgar till 210-240
euro per kvadratmeter, medan nivan for dldre kontor dr 135-190
euro per kvadratmeter. I Kaunas och Kleipeda ir hyresnivaerna
fér moderna kontor 150—200 euro per respektive 140-175 euro
per kvadratmeter. Den starka efterfragan méts av ett relativt
stort utbud av nyproduktion de nirmaste aren. Bestandet av mo-
derna kontorslokaler niarapa féordubblas under aren 2008-2009.
Efterfragan dr dock sd hog att hyresnivaerna bedéms bli stabila.

Bland investerare i de baltiska linderna har det utlindska in-
tresset i stor utstrickning koncentrerats till butiksfastigheter,
men dven till nagra storre portféljer med kontor och butiker.
En av de stdrsta fastighetstransaktionerna under ar 2007 var
kanadensiska investeraren Homburg Invests férvirv av en fast-
ighetsportfélj fran SEB. Den omfattande 63 fastigheter spridda
dver alla tre baltiska linder, med ett pris pa 197 miljoner euro.
Direktavkastningen i affiren har beriknats till 5—5,5 procent.

Text: DTZi samarbete med BPE-Baltic Property Expert Karta: Typoform
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