KONTORSMARKNADEN: AV CB RICHARD ELLIS

Kontorsmarknaden i Stockholm
Text och diagram: CB Richard Ellis

STOCKHOLMS HYRESMARKNAD STABILISERADES under 2010 och visar pé en fortsatt

uppédtgaende trend i priméra omréden. Hyresgésternas efterfrégan pd moderna och

yteffektiva kontorslokaler 6kar samtidigt som utbudet minskar i centrala Stockholm.

Stockholm CBD
Efterfrigan pa kontorslokaler har 6kat under
dret, frimst pa grund av foretagens okade tilltro
pa den ekonomiska aterhimtningen. Hyresgister
efterfrigar frimst moderna och yteffektiva lokaler
i omraden med goda allminna kommunikationer.
Kontorsprojekten som firdigstilldes under slutet
av 2009 och 2010 har varit eftertraktade och ir nu
att betrakta som fullt uthyrda. Det liga utbudet av
moderna och yteffektiva kontorslokaler i CBD har
bidragit ill att féretag avvaktar att flytta till nya
lokaler. Konvertering av ildre ineffektiva kontors-
fastigheter till annat anvindningsomrade som till
exempel bostider/hotell har aktualiserats allt mer.
Stockholm CBD har haft en positiv hyresutveck-
ling under 2010, samtidigt som hyresrabatterna
minskat. Medelhyran for primira kontorslokaler
under det fjirde kvartalet 2010 var 4300 kr/ m?
per ar.

Den 6kade efterfrigan pa kontorslokaler har bi-
dragit dill en fallande vakansgrad i Stockholm CBD,

som under sista kvartalet 2010 var 6,4 procent.

N&gra av Stockholms delomraden

Hyresutvecklingen i Stockholms innerstad exklusive
CBD har varit oférindrade under aret. Hyresrabat-

terna samt vakansgraden f6r moderna kontorsloka-

ler i primira ligen har diremot minskat.

Sodermalm

Sédermalms kontorsmarknad har utvecklats de
senaste dren och flertalet storre kontorsfastigheter
har genomgitt betydande renoveringar. P4 Séder-
malm totalrenoverades bland annat ett 60-talshus
i nirheten av Medborgarplatsen och 4r nist intill
fulle uthyrt. Slussen och Medborgarplatsen ar
Sédermalm attraktivaste delmarknader. Attraktivi-
teten beror inte enbart pa det geografiska liget med
nirhet till Stockholm city utan dven pa den litta
tillgingligheten till kollektivtrafik och utbudet av
moderna, yteffektiva kontorslokaler. Hyresnivan i
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primira ldgen pi S6dermalm ligger pa cirka 3 000
kr/m? per ar, hogre kontorshyror har dock noterats
vid Slussen.

Norra Stationsomradet/Hagastaden

Hagastaden ir det nya namnet pé stadsutvecklings-
omradet vid Norra Station. Satsningen planeras
gora omridet till virldsledande inom forskning och
foretagande inom life science. Projektet kommer
totalt att generera ca 5000 nya bostider och ca
36000 arbetsplatser.

Byggstart for landmirket Tors Torn, som
innefattar 40 000 m? BTA kontor inriktat mot life
science och hotell, beriknas ske 2013. Intill Tors
Torn planeras tvi byggprojekt omfattande 34 000
m? respektive 33000 m? BTA f6r handels- och
kontorsverksamhet, med byggstart 2011 respektive
2014. Kontorskontrakt i Norra Stationsomradet for
moderna, effektiva kontor bedoms tecknas inom
hyresintervallet 2 100—2 600 kr/m? per ar.

De nirmsta tunnelbanestationerna till omridet
ir i dagsldget Odenplan och S:t Eriksplan. Fér nir-
varande utreder SL spérvigsdragning och planerar
infor utékad busslinjedragning till omradet.

Kista

Kista dr ett virldsledande ITC-kluster med &ver
30000 arbetsplatser i centrala Kista. Det finns ett
flertal byggritter i omradet och under 2010 har
stdrre renoveringar samt nyproduktioner som till
exempel Victora Towers pagitt. Hyresnivéer och
vakanser varierar kraftigt inom Kista, mestadels pa
grund av fastigheternas kvalitetsskillnader inom
teknik, flexibilitet och yteffektivitet. Kontorshyror
varierar frin cirka 1 100—2 500 kr/m? per 4r. Sam-
verkan mellan stad, niringsliv och akademin leder
till synergieffekter och skapar fortsatt tillvixt i Kista.

Narforort
Kontorsomraden i Stockholms ytterregioner karak-
tiriseras i manga fall av ett interagerat foretags- och
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bostadsliv. Mixen av fastighetsslag i ytteromraden
likt Sickla och Farsta skapar ett levande samhille
och okar attraktiviteten f6r boende och foretag.
Sicklas kontorsmarknad har gynnats av en stark
handelsmarknad i omradet, samt en god tillginglig-
het till bide Stockholms innerstad och Virmdo-
leden. Atlas Copco samlokaliserar samtliga enheter
till Atrium Ljungbergs kontorsprojeke i Sickla.
Kontorsprojektet, om ca 14000 kvm, planeras
std firdig under det andra kvartalet 2011. Atrium
Ljungberg utvecklar dven ett kontorsprojeke it
Intrum Justitia och ytterligare ett 4t AkzoNobel.
Inflyttning 4r planerad till 2012 respektive 2014.
Kontorshyresnivdn i Stockholms ytteromraden
har varit of6rindrad under aret. I centrala ligen i
Sickla och Hammarby Sjéstad 4terfinns hyresnivaer
om 1500-1800 kr/m? per 4r, for nyproduktion
2000 —2400 kr/m? per 4r. I mindre attraktiva l3-
gen i Nacka 4terfinns kontorshyror frin ca 900 kr/
m? per 4r. I de bista ligena i Farsta (ex. Farsta Cen-
trum) tecknas kontrakt med kontorshyror inom
intervallet 1200 —1800 kr/m? per &r, medelhyran
for omradet 4r cirka 1000 kr/ m? per 4r.

Trender utifran ett kundperspektiv

Efterfrigan pa moderna och yteffektiva kontorslo-
kaler har blivit nnu tydligare under 2010. Trenden
vi sett de senaste dren har blivit en normalitet,
kontorslokaler skall erbjuda flexibla vaningsplan
och ge en ligre kvadratmeter per arbetsplatskvot.
Det tidigare vil utpriglade hyresméittet kr/m? bor-
jar i allt stdrre utstrickning ersittas med kr/anstilld
vilket stirker de moderna kontorsfastigheternas
stillning ytterligare.

De senaste tvd till tre dren har varit ogynnsamma
for spekulativa byggprojeke vilket gjort att det idag
rader en brist pd vakanta moderna lokaler. Nista
steg blir att hyrorna foérhandlas upp di det minst
tar ett till ovd &r innan nya spekulativa kontorsob-
jekt kan komma ut pa kontorsmarknaden.

Foretag fortsitter att uppskatta synergieffekter
genom branschtillhérighet/klusterverkan och soker
sig till dessa omraden, som till exempel Kista.

Miljomedvetenheten hos fastighetsigare har un-
der det senaste dret dkat och den beddms fortsitta
oka. Idag erbjuds miljocertifierade lokaler, grona
hyreskontrakt och en gemensam strivan mellan
fastighetsigare och hyresgist att minska miljé-
belastningen. Medvetenheten hos de internatio-
nella foretagen/hyresgisterna kom forst och deras

miljovirderingar har statuerat goda exempel. De
svenska foretagens miljomedvetenhet har mognat
och bedoms fi en storre inverkan i deras framtida

lokalval.

Prognos 2011 -2012

Kontorsstocken inom flera omraden har uppgra-
derats under 2010 f5r att méta upp hyresgisternas
efterfrigan. De projekt som tidigare legat i trida pa
grund av finanskrisen forvintas starta i samband
med att det ekonomiska liget stabiliseras. Majo-
riteten av byggprojekten tros inte pabérijas forrin
en storre del av lokalytan tecknats. Konvertering
av dldre ineffektiva kontorsfastigheter till annat
anvindningsomride si som bostider férvintas

fortsitta.

Omréden nira city med hog tillginglighet och
med utbud av moderna kontorslokaler forvintas fa
en positiv hyresutveckling under nista ar. P4 Séder-
malm kommer bland annat Hornstull, féridlingen
av Slussen samt de infrastrukturella férindringarna
bidra positivt. Norra Stationsomradet stora omda-
ning till Hagastaden och dess infrastrukeurella for-
indringar dr ett intressant omride att folja. Vdstra
Kungsholmen fortsitter att utvecklas positivt med
integration av olika fastighetsslag. I Kista forvintas
dess stillning som centra for informations- och
kommunikationsteknologi stirkas och foridlingen
av kontorsbestandet fortsitta.
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*Medelhyran for mycket bra lokaler i basta lage
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