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Marknadsposition

Text och diagram: Leimdorfer

ATRIUM LJUNGBERG AR ett av de stérsta noterade fastighetsbolagen i Sverige. Bolaget har
en stark stallning inom handelsfastigheter pa utvalda tillvaxtorter och kontorsfastigheter i
Stockholmsregionen. Atrium Ljungberg utmarker sig dven genom att ha en férhallandevis (dg

finansiell risk.

Atrium Ljungberg - ett av Sveriges BORSVARDE OCH UTHYRBAR AREA "
storsta noterade fastighetsbolag )
Vid utgingen av 2010 var 17 svenska fastighets- mdg, 1,03[;[;3
bolag noterade pa Nasdag OMX Stockholm. De

noterade fastighetsbolagen hade ett samlat bors- L 2800
virde pa cirka 108 mdkr, varav Atrium Ljungberg

representerade drygt 10 procent. Sett till borsvirde L2100
ir Atrium Ljungberg det fjirde storsta svenska

noterade fastighetsbolaget efter Hufvudstaden, L 1400
Castellum och Fabege. Vid arsskiftet dgde Atrium

Ljungberg 48 fastigheter med en uthyrbar area om - 700
cirka 790 000 m?. Fastighetsportfoljen bestar av

framf6rallt handelsfastigheter pé utvalda tillvixt-
orter och kontorsfastigheter i Stockholmsomridet.

M Bérsvarde @ Uthyrbar area

EXPONERING MOT HANDELSFASTIGHETER OCH FASTIGHETER | STOCKHOLM "

Fastighetsbolag med en hig
exponering mot handels-
Jastigheter dterfinns i

den ovre delen i matrisen
och bolag med en hig
exponering mot fastigheter
i Stockholm dterfinns till
higer i diagrammet. Varje

Atrium Ljungberg

Catena .

Exponering mot handelsfastigheter,
% av hyresvarde

Dids Hufvudstaden
bolag representeras av en T - I
cirkel vars storlek dr pro- Brinova
portionell mot fastighets- Fabege
bestindets hyresvirde Dagon Al Sagax  Fast Partner
i . Castellum
9 Wallenstam Heba

Fastigheter
Exponering mot Stockholm, % av hyresvarde

1) Per 2010-12-31. Avser férvaltningsfastigheter. Férdelning per region och anvéndning
enligt Leimdorfers varderingsmodell.
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HYRESVARDE PER REGION "
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HYRESVARDE PER ANVANDNING "
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1) Per 2010-12-31. Avser férvaltningsfastigheter. Fordelning per region och anvandning enligt Leimdérfers véarderingsmodell.

Belaningsstruktur

Atrium Ljungberg har en stark finansiell stillning
och en laneportfolj med forhillandevis begrinsad
risk i jimforelse med andra svenska noterade bolag.
Atrium Ljungberg hade per den 30 september
2010 en rintebdrande laneportfslj pa cirka 8,8
mdkr och en justerad soliditet pa cirka 50 pro-
cent enligt Leimdérfers virderingsmodell. Av de
noterade svenska fastighetsbolagen var det bara
Hufvudstaden som hade en hégre justerad soliditet.
Rintetickningsgraden beriknad enligt Leimdérfers
virderingsmodell ir 3,5 ginger, vilket ir hogre 4n
snittet fér noterade bolag om 2,8 ganger. Atrium
Ljungberg har en genomsnittlig lanerinta f6r sin
laneportfolj pa 3,7 procent, vilket 4r i linje med
sektorn som helhet.

JUSTERAD SOLIDITET OCH RANTETACKNING "
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Agare av handelsfastigheter i Sverige

Vid arsskiftet dgde Atrium Ljungberg handelsfas-
tigheter med en uthyrbar area om cirka 348 000
m?. Bland de noterade fastighetsbolagen ir det
endast Catena som ir lika fokuserade pé han-
delsfastigheter. Catena 4r dock betydligt mindre
i storlek samt har en annan hyresgistprofil med
stor exponering mot Bilia. I december 2010 blev
det klart att det noterade fastighetsbolaget Balder
képer 25 av handelsfastigheterna frin Catena med
tillerdde i februari 2011.

Ett flertal utlindska dgare av handelsfastigheter
ir aktiva i Sverige. Storst 4r det fransk-hollindska
képcentrumbolaget Unibail-Rodamco med cirka
382000 m? handelsarea. Képcentrumbolaget Steen
& Strom (gt av franska Klepiérre och hollindska
APG) med 277000 m? ir ett annat exempel.

ICA Fastigheter ir den storsta inhemska dgaren
av handelsfastigheter med 561 000 m? handelsarea.
Arean inkluderar bolagets 50 procent i Ancore, ett
samigt fastighetsbolag som bildades av ICA Fastig-
heter och tjinstepensionsforetaget Alecta i oktober
2010. ICA Fastigheter och dven KF Fastigheter
med 320000 m? handelsarea (inklusive deligda
fastigheter), dger till storsta delen fastigheter som
anvinds internt inom respektive koncern.

Andra bolag med stor handelsarea i Sverige r de
noterade fastighetsbolagen Kungsleden och Castel-
lum samt Vasakronan som igs av Férsta, Andra,
Tredje och Fjirde AP-fonderna och Diligentia som
dgs av Skandia Liv.

UTHYRBAR HANDELSAREA | SVERIGE "
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Agare av kontorsfastigheter i Stockholmsregionen
Text och diagram: CB Richard Ellis

Atrium Ljungberg ir en stor 4gare av kontorsfas-
tigheter i Stockholmsregionen med 212 000 m?
uthyrbar kontorsarea. Bolaget 4r en av de storsta pa
delmarknaderna Nirforort soder, Kista och Stock-
holms innerstad, exklusive CBD (Central Business
District). De storsta aktorerna pd kontorsmarkna-
den totalt i Stockholmsregionen ir Vasakronan,
Fabege och AMF Fastigheter.

Inom Stockholm CBD domineras dgandet av
pensionsbolag och stora fastighetsbolag. Storst dr
Vasakronan och AMF Fastigheter. Aven i Stock-
holms innerstad, exklusive CBD, ir Vasakronan
storst med fastigheter pd samtliga malmar. Hir ar
ocksa Fabege en stor fastighetsdgare. Storsta dgare
i Nirforort soder r Vasakronan vars dvervigande
bestand finns i Nacka Strand. Med ett betydande
bestind i Sickla ir dven Atrium Ljungberg en stor
aktor pa denna delmarknad. Andra stora dgare
ar fastighetsbolagen Balder, Fabege och Valad.

I Nirforort norr domineras dgandet av Fabege

som har flera fastigheter i Solna och Sundbyberg.
Fastighetsbolaget Klovern 4r den i sirklass strsta
fastighetsigaren i Kista. Aven Vasakronan, Castel-
lum och Humlegérden ir stora dgare hir foljt av
Atrium Ljungberg vars bestind finns i Arvinge i
Kista. I Stockholms ytterstad karakeiriseras dgandet
av en blandning av sma och stora fastighetsigare,
byggherrar, svenska och utlindska investerare, pen-
sionsfonder samt egenanvindare. De dominerande
dgarna ir GE Real Estate, Valad, Castellum och
Kungsleden.

UTHYRBAR KONTORSAREA | STOCKHOLM 2
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TRANSAKTIONSVOLYM PER FASTIGHETSTYP
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INVESTERARMARKNADEN: AV LEIMDORFER

Investerarmarknaden

Text och diagram: Leimdorfer

DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN &terhamtade sig starkt under 2010 och

transaktionsvolymen uppgick till cirka 110 mdkr. Intresset for att investera i fastigheter

dkade bland manga investerare, vilket medférde stigande priser pd bdde kontors- och

handelsfastigheter.

Hogre omséattning och fokus pa storre affiarer
Den éterhimtning som kunde skonjas pé den
svenska fastighetsmarknaden redan under slutet
av 2009 fortsatte och blev 4n mer tydlig under
2010. Arets transaktionsvolym uppgick till cirka
110 mdkr, vilket motsvarar en 6kning pa éver 100
procent jamfért med 2009. Den hogre transak-
tionsaktiviteten beror pa flera faktorer, exempelvis
bittre tillging till bankfinansiering, en starkare
hyresmarknad och stérre enighet mellan képare
och siljare kring rddande prisnivier. De mest aktiva
koparkategorierna under éret var insitutionella pla-
cerare, privata fastighetsbolag och fastighetsfonder.
Intresset f6r att investera i handelsfastigheter
okade markant under 2010. Omsittningen av
handelsfastigheter under dret uppgick till cirka
13 mdkr, vilket kan jimf6ras med endast 3 mdkr
under 2009. Den stérsta handelsfastighetsaffiren
under 2010 4r ICA Fastigheters och Alectas
gemensamma satsning pd det nybildade handelsfas-
tighetsbolaget Ancore med en startportfolj virderad
till cirka 2 mdkr. Aven omsittningen av kontors-
fastigheter 6kade markant under 2010 och uppgick
till drygt 30 mdkr att jimféra med 15 mdkr under
2009. De tva stérsta kontorsfastighetsaffirerna
under dret var Vasakronans forvirv av Klara Zenit
for 4,35 mdkr och AMF Pensions forvirv av
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TRANSAKTIONSVOLYM PER GEOGRAFI

CityCronan for cirka 2,8 mdkr. Bida fastigheterna
ligger i Stockholm CBD (Central Business District)
och siljarna var tyska fastighetsfonder. Ovrig
transaktionsvolym utgdrs till stor del av bostads-
transaktioner som till exempel norska syndikeraren
Actas forsiljning av cirka 11000 ligenheter dill ett
nybildat bolag, Willhem AB, 4gt till 100 procent av
Forsta AP-fonden och Vasakronans forsiljning av
cirka 8 000 ligenheter till Fjirde AP-fonden. Dessa
tva transaktioner motsvarar totalt cirka 12,4 mdkr.

Stigande fastighetspriser

Det 6kade intresset for fastighetsinvesteringar har
medfort stigande fastighetspriser i Sverige under
2010. De stigande priserna ir resultatet av bade
sjunkande direktavkastningskrav och hégre hyres-
nivder, framforallt i centrala ligen. For nirvarande
ligger direktavkastningskraven i Stockholm CBD
strax under 5 procent for de bista handels- och kon-
torsfastigheterna, en sinkning med 25-50 punkter
jamfort med 2009. Prisskillnaden mellan moderna
fastigheter i bra ligen och simre fastigheter i sekun-
dira ligen dr dock forhallandevis stor. Marknads-
rintorna steg nagot under 2010 men ir fortfarande
laga ur ett historiskt perspektiv och det finns ett
positivt “yield-gap”" for fastighetsinvesteringar.

1) Yield-gap = direktavkastning - ldneranta

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR HANDEL
OCH KONTOR SAMT SWAP-RANTA
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DETALJHANDELSMARKNADEN: AV HUI

Detaljhandelsmarknaden

Text och diagram: Handelns Utredningsinstitut (HUI)

DEN SVENSKA DETALJHANDELN visar fortsatta styrkebesked och ytterligare ett rekordar

gar till historien. Flera frédgetecken finns dock vid horisonten i form av ytterligare en ldng

och kall vinter med stigande elkostnader som foljd samt en stigande rénta. Trots detta ser

framtiden for svensk detaljhandel ljus ut.

Stabil detaljhandel

Detaljhandeln har en imponerande period bakom
sig med 15 4r av obruten tillvixt. Nir finanskris-
ken kom 2008 gjorde analytiker beddmningen

att svarare 4r vintade. Flera branscher och foretag
hade ocks3, frimst under 2009, en svag utveckling.
Handeln som helhet har emellertid 6kat starkt ge-
nom hela krisen. Extra kraftig blir handelns tillvixt
ndr den 6vriga ekonomiska utvecklingen granskas.
BNP minskade exempelvis bdde under 2008 och
2009 och trots den starka BNP-tillvixten under
2010, som prognostiseras nd hela 5 procent, ligger
inda ekonomin under den niva som riadde ar 2007.
Den 6vriga ekonomin har allts3 precis fitt nisan
over lagkonjunkturens djupa avgrund och bedéms
forst under 2011 vara helt uppe. Handeln har
under denna period uppvisat en nirmast ofattbart
stabil tillvixt med 3,4 procent ar 2008, 3,6 procent
4r 2009 och 3,7 procent &r 2010. Att handelns
tillviixt 2010 understiger den for exempelvis BNP
ir alltsd bara en effekt av en kraftig dterhimtning i

DETALJHANDELNS UTVECKLING 2010
JAMFORT MED 2009 (LOPANDE PRISER)
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omkringliggande branscher i deras kldttring upp ur
avgrunden. Handeln trillade aldrig ner.

Bakom handelns stabila tillvixt ligger kraftiga
stimulanser av hushillens ekonomi i form av skatte-
och rintesinkningar som har frigjort stora summor
fér konsumtion under finanskrisens ar. Detta har
gjort att hushillen kunnat uppritthalla, och 6ka,
sin konsumtion av detaljhandelsprodukter.

Skor och elektronik arets vinnarbranscher

Flera branscher utvecklades starkt under 2010.
Framst ir det delar av sillankdpsvaruhandeln som
dterhdmrats starke efter ett svagt 2009. Det tycks
exempelvis ha funnits ett uppdimt shoppingbe-
hov av elektronikvaror som efter flera ir med svag
tillvixt 6kade sin omsittning med nistan 8 procent
ar 2010. Klidhandelns tillvixt steg ocksd med cirka
8 procent, inte minst drivet av ett ar med kallt och
vintrigt vider. Snon lig lingt in i april i stora delar
av landet och kom igen redan i mitten av novem-

ber vilket fatt fart pa den behovsstyrda delen av

DETALJHANDELNS UTVECKLING OCH
PROGNOS 1991-2012 (LOPANDE PRISER)
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forsiljningen. Utvecklingen har ocksé drivits av ett
mode med storre och kraftigare skodon, exempelvis
stovlar och kingor. Aven sport- och fritidshandeln
utvecklades mycket starkt under 2010.

Stimulanserna slut?

Det som har riddat handeln under ligkonjunktu-
ren, frimst den ldga rintan, utgdr nu ocksi ett hot.
De kraftiga rintesinkningarna har frigjort stora
summor kapital som har medf6rt atc hushallen har
kunnat uppritthélla sin konsumtion, men det har
ocksd medfért att man belénat sig ytterligare. Nu
finns en oro kring rintehdjningarna som kommer
att overfdra pengar frin bland annat detaljhan-
delskonsumtion till rintebetalningar. For varje
rintehdjning behdver hushéllen dessutom betala
mer eftersom man lanat pa sig storre summor. Till
detta kommer oron kring en eventuell fastighets-
bubbla. Svenska fastighetspriser har inte dalat pa
samma sitt som i manga andra linder. Om vi skulle
ha en bostadsbubbla och om denna skulle spricka
har handeln sannolikt ett antal svaga ar framfor
sig. Precis som i var omvirld ir det framfor allt de
kapitaltunga branscherna som skulle skadas av en
sadan nedgéng.

Konjunkturlaget har lamnat avtryck

Aven om handeln som helhet har klarat sig vil

har ligkonjunkturen limnat tydliga spar efter sig.
Trots att hushéllens budget i de flesta fall har varit
oforindrad eller forstirkes har konjunkturen skickat
nagon form av lagprissignal till svenska folket. Hus-
hallen har sparat in pa flera kop inom exempelvis
de kapitaltunga branscherna och inom livsmedels-
handeln syns ett flitigare anviindande av rabattku-
ponger. Fér livsmedelshandeln har de senaste dren
varit skakiga. Under 2008 gick omsittningen upp,
forklarat av prisdkningar till f6ljd av rdvarukrisen.
2009 ersattes ravarukrisen av finanskrisen men for-
siljningen hélls uppe tack vare stimulanser och det
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faktum att konsumenter valde bort restaurangbesok
till formén for systembolag och livsmedelshandel.
Under 2010 har dagligvaruhandeln gitt kriftging,
sannolike till f5ljd av att restaurangsektorn himtat
tillbaka sin omsittning nir minniskor aterigen
bérjat besoka restauranger, men sannolikt har ocksa
2010 4rs hoga elkostnader till £6ljd av string kyla
under arets forsta kvartal paverkat forsiljningen.

Fortsatt stabil utveckling

Utsikterna for 2011 och 2012 ser goda ut. Hushal-
lens optimism 4r pd en mycket hog nivé, svensk
ekonomi har dterhimza sig starkt och arbetslos-
heten har borjat minska. Sannolike kan vi under
prognoshorisonten ocksé se fram emot ett femte
jobbskatteavdrag med positiva effekeer f6r hushal-
lens majligheter till konsumtion. Tillvixten skrivs
till 3,5 procent f6r 2011 och 3,0 procent for 2012.

Upplevelsen i centrum

I takt med att utvecklingen av nya handelsplatser
fortsitter och marknaden expanderar blir ocksi
konkurrensen betydligt hardare. Detta sker inte
minst i storstadsregionerna dir merparten av inves-
teringarna och handeln sker. Detta medfor att be-
hovet for fastighetsigare att siljskilja sina képcen-
trum frén andra blir stérre och dirmed blir ocksa
andra dimensioner 4n utbud och pris avgorande.
Utbud och pris kommer sannolike alltid att vara
den viktigaste dragaren, men det ir helt uppenbart
att mjukare variabler som varumirke, koncept,
marknadsféring och upplevelsedimensionerna av
handeln blir allt viktigare. Det ir redan tydligt att
handeln och kanske frimst kopcentrumen har gict
fran att vara handelsplatser till att vara métesplat-
ser. Utbudet av caféer och restauranger och andra
verksamheter som inte ir ren detaljhandel vixer
kraftigt och kan sigas vara ett matt pa detta.
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Detaljhandelskonceptens utveckling
och deras konsekvens for fastighetsagaren

Text: CB Richard Ellis

Utvecklingstrender

De senaste tio dren har inneburit en revolution.
Butikskoncept som inte ens fanns pa 90-talet,
erdvrade pa 2000-talet konsumenterna och in-
vestorerna. Boxbutikerna gjorde entré och nistan
alla investeringar i detaljhandelsfastigheter under
bérjan och mitten av 2000-talet gjordes f6r dem

i sa kallade retail parker. I Stockholm prognosti-
serades i mitten av 2000-talet en tillvixt under en
femdrsperiod motsvarande tre—fyra Tiby Centrum
som potential for traditionella kdpcentrum.
Samtidigt syntes effekten av den nya expansionen.
Forsiljningen i de stora kpcentren stannade av
eller minskade. Planerarna och prognosmakarna
noterade sent att potentialen redan var intecknad
av de nya konceptens intag.

Séttet att silja varor forindrades. P4 tidigt 90-tal
var externhandel forknippat med enbart lagt pris
och positionerades direfter for att stirka den iden-
titeten med enkla lokaler och varor p3 lastpallar.
Konceptet polariserade konsumenterna i fér och
emot. Mot slutet av 90-talet borjade lagprisbutiker-
na dndra sitt sitt att silja. Man frangick prisbeto-
ningen och riktade in sig pa kundens mer allminna
inkopsbehov. Inredningen fick design och varorna
exponerades for att stirka en kvalitetsprigel trots
det laga priset.

Marknaden utvidgades. Ligprishandeln blev
boxbutiker och omfattade alla kundgrupper. Kon-
sekvensen blev dven att de stora képcentrumbuti-
kerna fick en storre konceptuellt anpassad etable-
ringsbas. Mot slutet av 2000-talet borjade siledes
de stora hyresgisterna i de traditionella kdpcentren
att etablera i retail parker. Boxbutikskoncept sokte
sig dven till képcentra och stadskirnor. Skillnader-
na mellan olika typer av handelsplatser suddades
ut. Miljén var inte polariserande lingre.

Koncept kontra den starka handelsplatsen
Att optimera inom sitt traditionella koncept
sdsom tidigare varit l6sningen for stagnerande eller

minskande f8rsiljning blev nu fordldrat. Det kan

i virsta fall innebira att konsumentbasen krymper
ytterligare, man stirker oavsiktligt konceptets
exkluderande egenskaper. En optimering som gir
utanfér det traditionella képcentrumkonceptet for
att bredda konsumentbasen har visat sig mer fram-
gingsrikt. Man kan inte bara stirka centret som
koncept, man miste rikta in sig pé centret som en
handelsplats for alla.

Hela 90- och 00-talets utveckling kan
exemplifieras av Sickla Képkvarter. Forindring-
arna i butiksledet har i planeringen skapat en av
Sveriges storsta och starkaste handelsplatser. Sickla
Képkvarter har tidigare haft total avsaknad av
handelsattraktion. Omradet etablerades som ett
traditionellt lagpriscentrum i bérjan av 90-talet.

I mitten av 90-talet sags forsta férindringen i
OnOfF’s omlokaliserade nya storbutik. Borta var
de gamla lastpallarna och den var mer elegant 4n
en H&M. Sickla hade en f6r g estetisk profil for
modeféretagen dven om de noterade Sickla som
handelsplats. Nista steg blev att bygga gallerialos-
ningen for modekoncepten. Med det blev Sickla
etablerat, inte bara som ett kopcentrum for vissa
butikskoncept, utan som en stark handelsplats for
alla inkdpsbehov.

Hyresnivaer och vakanser

Betydelsen av en stark handelsplats kan ses i hyres-
utvecklingen och vakansgraden under de senaste
drens nedgéng. P4 starka handelsplatser har hyres-
nivan varit oférindrad samt vakansgraderna nistan
obefintliga. I de mer endimensionella kdpcentren
och retailparkerna kan ses en stigande vakansgrad
och sjunkande hyror. P4 vissa stillen kan nistan en
utslagning skénjas dd butikskedjorna konsoliderar
sina verksamheter efter tidigare snabba expansion.
Handelsplatsens styrka har dkat skillnaden mellan
hyrorna trots likartade koncept.
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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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