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Konjunkturldget - marknadssituation 2011

Sverige har varit i en ligkonjunktur sedan det kraftiga fallet i BNP 2008-2009. Aterhiimtningen
accelererade under 2010, men under sommaren 2011 borjade den hastigt tappa fart. Den finansiella
turbulens som drog in frdn omvérlden med stora borsfall 6kade osékerheten. Oroliga hushéll och
foretag skjuter upp konsumtions- och investeringsbeslut. Darfor ddmpas tillvéxten och arbetslosheten
planar ut. Under hosten har svensk export utvecklats starkt, frimst till f61jd av en stor efterfragan fran
tillvaxtekonomierna, ocksd BNP fortsatte att 6ka rejilt. Men den starka tillvixten bedoms vara av
tillfallig karaktdr. I samband med att skuldkrisen eskalerade i borjan av augusti forsvagades
stimningsliget. Sedan dess har bade foretag och hushall blivit allt dystrare. Nadgot 6verraskande dr den

inhemska efterfrigan som har ddmpats mest sedan statsskuldkrisen i Europa blev akut. (kalla
konjunkturinstitutet).

BNP 6kade med 4,5% under 2011, att jaimfora med 5,6% under 2010. Eftersom den svaga
utvecklingen i omvérlden ser ut att fortsétta, kommer dven svensk export att falla tillbaka. Féljden blir
att arbetslosheten okar i borjan av 2012. Sé ldnge en hallbar 16sning till statsskuldskrisen drojer
kommer osékerheten och dédrmed svag tillvaxt att besta vilket gor att BNP enbart forvéntas uppga till
0,6 % 2012.

Inflationstakten, det vill sédga fordndringen under de senaste tolv ménaderna, har legat runt 3% under
hela 2011. Med svagt resursutnyttjande i bdde Sverige och omvirlden ar kostnadstrycket lagt. Visst
kan skatteh6jningar och stérningar i ravaruproduktionen pressa upp priserna kortsiktigt men da
inflationsforvéntningarna &r stabila &r inflationsrisken begrénsad. Inte forrédn 2016 forvintas
inflationen, méitt som KPI med fast bostadsrinta, att ligga néra 2 procent. Riksbanken tros dérfor sdnka
reporéntan till 0,75 procent under varen 2012. (kalla konjukturinstitutet och SEB)

Historisk inflation enligt uppgifter fran SCB. Komplatterad med egen bedémning infér VP 2011 kalkyler

Konsumentprisindex, 12 manaders forandring. | procent (inflationstakten) kélla: SCB
Jan Feb | Mar | Apr | Maj Jun Jul Aug | Sep [ Okt Nov Dec

2011 2,5 2,5 29 33 3,3 3,1 3,3 34| 32 2,9 2,8 2,3
2010 0,3 0,9 0,8 07 1,2 0,9 1,1 09| 14 1,5 1,8 2,3
2009 1,3 0,9 0,2 -0,1 07 10 12 -12[ 19 -18 -1,0 0,6
2008 3,2 3,1 3,4 33 3,9 4,2 4.1 43 44 4,0 2,5 0,9
2007 1,9 2,0 19 19 1,7 1,9 1,9 1,8 22 2,7 3,3 3,5
2006 0,6 0,6 1,1 15 1,6 1,5 1,7 16| 15 1,3 1,7 1,6
2005 0,0 0,7 0,1 03 0,1 0,6 0,3 0,6/ 06 0,5 0,8 0,9
2004 0,7] -0,4 -0,2] 0,2 0,6 0,4 0,6 0,5 05 0,8 0,4 0,3

Fastighetsndmndens hyresintdkter bygger pé avtal som normalt I0per ver flera &r och indexjusteras
efter konsumentprisindex (KPI) &rsvis. Indexjusteringen paverkar dirmed hyresutvecklingen med
oktober manads KPI, det vill siga med 2,9% och ger dkade intékter dé indextillagget dkat.

Hyresmarknaden har varit relativt stabil under aret. Hyresnivéerna har enligt Fastighetsvarlden ater
borjat stiga och marknadshyran for bésta kvalitet i bista ldge 1 Stockholm har stigit med néra 500
kronor per kvadratmeter och &r. Hyresnivan lag 6ver 4 000 kronor per kvadratmeter vid 2011 é&rs
utgéng. En betydligt beskedligare utveckling har det varit i Gvriga innerstadsldgen och for dldre
lokaler. Inom det segmentet ligger vakansgraden fortfarande kring 8 procent och det dr inte samma
press uppat pa hyrorna. Fastighetskontorets vakansgrad ligger pa 14ga 2,7 procent, vilket r i niva med
foregdende érs vakansgrad.



Inbromsning pa fastighetsmarknaden - under fjolarets sista kvartal gjordes fastighetstransaktioner i
Sverige for totalt 29 miljarder kronor - en minskning med 32 procent jaimfort med motsvarande period
2010. Siffrorna kommer fran fastighetskonsulten Jones Lang Lasalle, som tror att marknaden under
2012 kommer att ddmpas av “’storre forsiktighet samt hogre riskaversion” bland investerarna. Man
konstaterar att trenden med storre portfoljaffarer ute i landet” holl i sig dven 2011. Av 2011 éars tio
storsta affarer &r endast tvd hénforliga till bestdnd i véra tre storstadsomraden. En annan trend &r att
andelen transaktioner omfattande detaljhandelsfastigheter fordubblats.



