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OREBROREGIONEN

MARKNADS- OCH LAGESINFORMATION

DEMOGRAFISK MITTPUNKT

Sveriges demografiska mittpunkt finns i Hallsberg.
Fran ett logistiskt perspektiv kan merparten av
befolkningen nds inom kortast tid fran
Orebroregionen, vilket gor regionen till ett mycket
attraktivt logistiklage.

Fran Orebro kan mer &n 70 % av landets befolkning
nas inom 2 timmar.

Infrastrukturen ar mycket god med Malarbanans
jarnvag, sparbundna terminaler, E18 och E20, samt
en av landets storsta fraktflygplatser.

Drygt 218 000 m2 nya lager-/logistikytor har
byggts i Orebro under de senaste fem aren.
Pilangen och Berglunda, beldget i knutpunkten
E18/E20, star fér den storsta delen av
nyetableringar i Orebro.

Nagra av de stérsta logistikbyggnationerna under
2017/2018 a&r Elektroskandia (45 000 m?2),
Lidl (44 000 m2), PostNord (43 000 m2) samt
Ahlsell (12 000 m2).

Under 2019 berdknas drygt 52 000 m2 nya lager-
/logistikytor tillkomma i Orebroregionen.

Branschtidningen Intelligent Logistik rankar varje ar
landets bé&sta logistikldagen. Orebroregionen rankas
ar 2019 som landets nést basta logistiklage.

HYRESMARKNAD

| Orebro finns fa vakanser vad géller produktions-
och lagerlokaler. Det som efterfragas i forsta hand
ar moderna lokaler i ldagen med god logistik och fér
produktions- och lagerlokaler hdga rumshojder,
helst sex meter eller mer. Hyresmarknaden har
forstarkts under de senaste aren.

MARKNADSDATA

Aspholmen bedéms vara ett av de absoluta basta
ldgena i Orebro fér industri och lager pad grund av
narheten till stoérre trafikleder (E18/E20) och
centrum samt hdég andel kontor, handel och
verksamheter.

Enligt var marknadsdata ligger marknadshyran fér
industri och lager i Aspholmen normalt mellan 600 -
800 - 1 100 kr/kvm (min - medel - max) med en
langsiktig vakansgrad om 5,0 %.
Direktavkastningskraven bedéms normalt variera
mellan 6,0 - 7,0 %.

L‘-.mehnrgo

Q

Kipenhamn

Map: Business Region Orebro

Orebroregionen rankas som landets nist
basta logistikldge i den arliga rankningen
av “Intelligent Logistik"
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LAGER-/LOGISTIKMARKNADEN

FASTIGHETSMARKNAD

Under 2017 fardigstalldes hela 600 000 m2 lager-
och logistikbyggnader éver 10 000 m2 i Sverige,
vilket var en rekordhdg niva. Under 2018
uppskattas cirka 500 000 m2 lager- och
logistikbyggnader att fardigstallas vilket visar att
trenden haller i sig.

Avkastningskraven ar fortsatt sjunkande for de
basta objekten vilket till viss del pressar
hyresnivaerna i fradmst nyproduktion da det &r
huggsexa om hyresgdsterna.

Precis som for 6vriga fastighetsmarknaden andras
trender kontinuerligt for logistikmarknaden, vilket
leder till nya forutsattningar, utmaningar och
mojligheter for fastighetsagarna och hyresgdasterna.
Den starkt vdxande e-handeln skapar prispress
vilket leder till en begransad mdojlighet till att betala
hoga hyror for lokaler. Totalkostnaden blir av stor
vikt och darfér ar bland annat [6sningar som att
minimera transport- och lagerkostnaderna viktiga
och leder till avvagningar. Vidare vaxer inte den
totala handeln i samma takt som e-handeln vilket
begrénsar efterfragan pa tillkommande lageryta.
Aven digitalisering, automation och Al &r trender
som kan effektivisera lagerhanteringen och darmed
paverka efterfrdgan av logistikytor.

Automatisering ar kostsamt men samtidigt innebar
den en stor investering for ett fdoretag infor
framtiden. Automatiseringen av  varuflodet
mojliggér for hyresgasterna att stanna kvar i
fastigheten trots okat varuflode till féljd av en
effektivare ytanvandning. Automatisering ar darfoér
vasentligt for att kunna mota den 6kade efterfragan
och krav pa kortare ledtider.

Den tydliga trenden ar att den totala golvytan blir
storre i samband med tillvaxten i e-detaljhandeln.
Det stdlls allt hoégre krav for mer komplexa
anldggningar, sasom automatiserade sorterings-
och plockningssystem. Det &r vasentligt att
begransa leveranserna till den kortaste rutten for
att den wurbana logistiken ska Dbli battre.
Aterférsaljare inom e-handel har diarmed bérjat
halla mindre lagerlokaler ndrmare slutkonsumenten.

Det har under flera ar varit en stark efterfragan pa
industri- och logistiklokaler. Merparten av det
existerande utbudet av lager- och industrilokaler
utgors fér narvarande av lokaler byggda pa 1970-
talet, vilket inte motsvarar marknadens krav pa
moderna lokaler. For att méta denna efterfragan
utvecklas for narvarande en del moderna lager- och
industrilokaler pa spekulation utan fardiga
hyresgaster samt dven projekt dar hyresavtalet
tecknas innan projektet pabérjas.

Marknaden for logistikfastigheter ar under snabb
forandring. Globaliseringen leder till att varorna
produceras pa nya platser runt om i varlden, och
nya konsumentbeteenden med e-handeln i fokus
g6ér att varorna hittar nya vdgar mellan
producenter och konsumenter. Det leder till en
O0kad  efterfragan pa olika typer av
logistikfastigheter, ofta med en hég grad av
automatisering, och nya s.k. "logistikhubbar” vaxer
fram. Det &r en global trend som fatt extra starkt
fotfaste i Sverige, ett modernt och uppkopplat land
med stora avstand.

Forutom de stora centrallagren finns ocksa ett stort
intresse foér dldre lager- och logistikfastigheter i
cityndra lagen. Intresset hanger dven har ihop med
e-handeln och kravet pa snabba s.k. "last mile
deliveries”, alltsa den viktiga sista ldanken mellan
centrallagret och kunderna i storstaden. Det

kommer helt enkelt vara strategiskt viktigt att
kontrollera stérre fastigheter och markomraden i
utkanterna av vaxande stader som i framtiden kan
fa flera olika anvandningsomraden.

Eiﬂd% :
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LOGISTIK - FLODEN OCH LAGEN

FLODEN

Optimalt vore att leverera varor direkt fran
producent till konsument. Denna I&sning &ar i princip
inte mojlig eftersom varor i dagens globaliserade
varld till stor del produceras langt ifran
konsumenten. En annan orsak till att det &r svart
med direktleverans beror pa variationer mellan
tillgang och efterfragan pa varor - det kravs en viss
lagerhallning for att forséka jamna ut dessa
skillnader. | takt med att utbudet av varor blivit
stérre och numera overstiger efterfragan, har
varorna utvecklats fran standardiserade till
kundanpassade.

Logistik ar ett relativt brett begrepp med olika
definitioner. En av de val vedertagna definitionerna
av begreppet logistik bendmns de sju R:en och lyder
enligt foljande: “De aktiviteter som har att gbra med
att erhdlla rdtt vara eller service i rétt kvantitet, i
ratt skick, pa rdtt plats, vid rdtt tidpunkt hos réatt
kund, till rdtt kostnad.”

Generellt kan logistik sdagas vara fléden av fysisk
vara, information och betalning.

Under de senaste decennierna har trenden gatt mot
farre terminal- och lagerpunkter. De punkter som
anvands har istdllet blivit stérre och effektivare med
ett stdrre sortiment. | terminal- och lagerpunkterna
sker idag daven ett stérre inslag av varuféradling
som t.ex. kan utgdéras av slutmontering. En
forklaring till att mdjliggéra denna trend ar battre
IT- och transporttekniska I6sningar. Dagens
logistikteori innebdr att farre terminal- och
lagerpunkter leder till en lagre totalkostnad. Den
tidigare och mer traditionella synen var att
totalkostnaden sjonk med fler terminal- och
lagerpunkter for att forst vid ett stoérre antal
punkter leda till en hégre totalkostnad.

En I6sning pa logistikfragan som blivit vanlig pa
marknaden ar tredjepartslogistik (3PL eller TPL).
Med det menas att produktions- och
forsaljningsforetag 6verlater logistikhanteringen till
ett speditionsforetag. Loésningen omfattar vanligtvis
bade planering och distribution av materialflédet.

LAGEN

Transportvdgarna genom Sverige gar framst i norr-
sydlig riktning med en avvikelse i den 6st-vastliga
riktningen mellan Géteborg och Stockholm. Nastan
all transport av varor med medel- eller hogt
kapitalvarde sker med jarnvag eller lastbil. Den
vagbundna  trafiken ar  koncentrerad il
europavagarna E4, E6, E20 samt vag 40 mellan
Jénkdping och Géteborg.

De framsta logistiska Idgena ar av naturliga orsaker
darfor beldgna ldngs med dessa vdgar. De
viktigaste logistiklagena i Sverige ar i Stockholm,
Goteborg och Oresundsregionen. L&gen som
Orebro, Norrképing/Linkdping och Jénképing som
ar lokaliserade mer centralt i landet verkar som bra
ldgen for logistiska hubar. Sveriges demografiska
centrum ligger i Hallsberg strax sdder om Orebro
vilket ar viktigt ur ett logistiskt perspektiv.

TRANSAKTIONER/AVKASTNINGSKRAV

Det ar ett stort intresse for logistikfastigheter och
det &r fler képare &n séljare pa dagens marknad
vilket har lett till sjunkande avkastningskrav de
senaste aren. De I4gsta avkastningskraven nas
generellt i Stockholm och Goteborg men dven i
starka logistiska noder sasom Jonkoping och
Orebro ser Vi ELE avkastningskrav.

Avkastningskravet styrs inte enbart utav laget utan
dven av hyresniva, hyresgast, hyresléngd samt
storlek pa transaktionen. Fér nyproduktion &r det
inte ovanligt med 15 ar eller léngre hyreslangder
vilket paverkar avkastningskraven nedat.
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BEFOLKNINGSUTVECKLING

Orebro &r en vaxande kommun beldgen vid
Hjalmarens vastra strand i Narke, ett utmdrkande
strategiskt Idge (20 mil fran Stockholm, 33 mil fran
Oslo och 28 mil fran Géteborg) och en handels- och
logistikstad.

Orebro kommun &r Sveriges sjatte stérsta kommun
med Sver 150 000 invanare. Befolkningstillvéxten
ar stark, mellan aren 2016-2017 var
befolkningsékningen nastan 2,5 % vilket &r langt
over befolkningsdkningen for riket i sin helhet som
uppgick till 1,3 %. De senaste tio aren har Orebro
kommuns befolkning 6kat med nastan 20 000
personer. Till &r 2027 berdknas antalet invanare
Oka till omkring 175 000. Enligt kommunens
prognos berdknas Orebros folkmangd fortsatta vaxa
kraftigt med mellan 2 000 och 3 000 invanare per
ar och ndgon gang under 2022 passeras 160 000
invanare. Fran och med ar 2021 berdknas
folkbkningen ligga pa minst 2 600 personer varje
ar.

UNIVERSITETSTAD

Orebro universitet ar ett av Sveriges mest
expansiva universitet med cirka 17 000 studenter
och 1 260 anstéllda. 2011 startades lékarlinjen pa
Orebro universitet vilket var férsta gdngen pa 25 ar
som en ny ldkarutbildning startades i Sverige. Bara
sex ganger tidigare de senaste 400 aren har en ny
lakarutbildning startat i Sverige, vilket starker
Orebros position som universitetsstad. 2015 tog
Orebro universitet sig in pa varldsrankinglista Times
Higher Education for férsta gangen. Detta har
bidragit till att géra Orebro mera kant pa den
internationella arenan. Utdkningen av antalet nya
studentplatser for Orebros Universitet &r
procentuellt hdgre jamfort med rikets dvriga
universitet.

FORETAGSKLIMAT

N&ringslivet i Orebro praglas av mangfald och
bredd. Tung industri samsas med hégteknologisk
forskning och kvalificerad tjansteproduktion medan
reklam, grafisk industri, utbildning IT och handel ar
omraden dar det sker en stark expansion. En stor
privat tjdnstesektor inom transport, logistik och
lagerhantering har under de senaste aren vuxit
fram.

Kommunen hade ar 2016 en dppen arbetsldshet pa
7,6 % vilket &r nagot dver genomsnittet for riket
som uppgick till 7,5 %. Antalet nya féretag i Orebro
uppgick ar 2016 till 11,3 per tusen invanare medan
den i riket uppgick till 11,8 per tusen invanare.

Orebro Ién och kommun

Orebro, strategiskt beldget

KOMMUNFAKTA

Medeldlder 2016 Kvinnor: 40,7 &r Mén: 38,6

Medelinkomst 2016 Kvinnor: 250 100 SEK Man: 320 200 SEK

Eftergymnasial utbildning 2016 Kortare &n 3 ar: 16 % Minst 3 ar: 28 %

Pendlingsmonster 2016 Inpendling: 17 231  Utpendling: 12 512

Antalet férvarvsarbetande 2016 75816

BEFOLKNINGSUTVECKLING, OREBRO KOMMUN
2012-2020

Befolkningsutveckling
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ASPHOLMEN

CENTRALT OCH MOTORLEDSNARA LAGE

Omradet Aspholmen/Nasta avgransas i nordvéast
och sydvast av Sodra infartsleden och E18/E20.
| séder gransar stadsdelen till bostader, i 6ster av
jarnvagen.

Omrddet har under manga ar genomgatt en
omvandling fran ett storskaligt

verksamhetsomrade, med tyngre och mer

ytkravande verksamheter, till en idag centralt
beldagen stadsdel battre kopplad till andra delar av
Orebro med en stérre andel handel, framst
"pusiness to business” (omsattning av varor och

tjanster mellan

foretag), kontor och

MARKNADS- OCH LAGESINFORMATION
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verksamheter.

| Aspholmen har en spontan omvandling pagatt

under en langre tid som gradvis har inneburit att .

en renodlad industripragel nu har kompletterats T
med ett stort inslag av kontor och tjansteféretag, o TEZ o
liksom handel och skola.
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TRAFIK

Orebro genomkorsas av eller &r start-/slutpunkt fér flera
stora vdagstrackningar varav tva europavdgar, fem
riksvagar och fyra jarnvagslinjer. De tre storsta vdgarna -
E18, E20 och riksvag 50 - gar samman i Orebro. Tva stora
jarnvagslinjer - godsstraket genom Bergslagen samt Véstra
stambanan - gar genom lanet.

Orebro har forhdllandevis goda tdgférbindelser med
Stockholm via Malardalsbanan och Svealandsbanan.

| Hallsberg, 30 kilometer séder om Orebro, finns Sveriges
stérsta rangerbangard med dagliga godstag till en rad
destinationer. | Hallsberg och Orebro finns kombiterminaler
for omlastning av gods mellan vag och jarnvag.

Orebro flygplats, med gods-, reguljr- och chartertrafik,
ligger 12 kilometer vaster om Orebro.

ACCESS MELLAN E18/E20 OCH FASTIGHETERNA
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