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Hyresmarknaden i Stockholm narmar sig toppen

Hyresmarknaden for kontorslokaler var fortsatt stark i Stockholm under arets forsta
sex manader enligt Jones Lang LaSalles Nordic City Report hosten 2008. Efter-
fragan forvantas vara fortsatt god aret ut men som en foljd av konjunkturavmatt-
ningen dr snart toppen nadd for denna konjunkturcykel. Under 2009 planar bade
vakansgrad och hyror ut samtidigt som direktavkastningskraven forvantas stiga i
hela Stockholm.

Vakansgraden i Stockholm férbattrades fran 10,7 procent vid arsskiftet till 9,9 procent vid utgangen av
augusti 2008, och alla delmarknader férutom Kista bidrog till denna forbattring. | City! var vakans-
graden 5,9 procent, en forbattring med 0,8 procentenheter sedan arsskiftet.

- Efterfrdgan pa storre och yteffektiva kontorslokaler var fortsatt god, med en total uthyrningsvolym pa
233 000 kvm under férsta halvaret. Mot bakgrund av féretagens starka finansiella stéllning forvantas
efterfrdgan pa kontor vara stabil aven framéver. Populdra inflyttningsomraden ar vastra City samt
vastra Kungsholmen som erbjuder attraktiva hyresnivaer i nybyggda lokaler, sager Mikael Wallgren,
Chef Uthyrning kommersiella lokaler.

Nettoabsorptionen? var knappt 100 000 kvm som en f6ljd av expansionsfokus och en stark syssel-
sattningstillvaxt. Under hésten bedéms dock sysselsattningstillvaxten stagnera i takt med den
ekonomiska avmattningen, vilket med viss efterslapning paverkar absorptionen. Denna utveckling
tillsammans med ett 6kande utbud av fardigstalld kontorsyta férvantas medfora nagot hogre vakans-
grader under 2009.

Sedan arsskiftet har dven uppgangen i hyresnivaerna fortsatt pa Stockholms samtliga delmarknader.
Hyresnivan3 i City uppgick till SEK 4,400 per kvm, en okning med 2,3 procent sedan arsskiftet och 7,3
procent pa arshasis. En stark efterfragan i Solna/Sundbyberg har aven lett till 6kade hyresnivaer for
B-fastigheter pa denna delmarknad. Jones Lang LaSalle bedomer att hyresnivaerna i City kan komma
att stiga ytterligare nagot under hosten men i avtagande takt da toppen pa hyrescykeln narmar sig.
Under férsta halvaret 2009 férvantas hyresnivaerna i Stockholm Gverlag att forbli oforandrade.

- Aven investerarna har visat en god aptit pd Stockholms kontorsfastigheter hittills i &r, sarskilt
byggnader med béasta kvalitet i basta lage. Transaktionsvolymen pa SEK 27,6 miljarder under arets

1 Med City avses CBD (Central Business District)

2 Nettoabsorptionen ar forandringen i det uthyrda bestandet p& en marknad under en viss tidsperiod.

3 Prime rent, dvs. genomsnittlig topphyresniva vid nyuthyming av lokaler i byggnader av bésta kvalitet i basta lage. Endast lokaler stérre &n 500
kvm avses.
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forsta sex manader ar i nivd med samma period rekordaren 2006 och 2007, detta trots att de riktigt
stora affarerna, Vasakronan och Steen & Strom, infoll efter halvarsskiftet. Direktavkastningskraven &r
dessutom pa en relativt lag niva, aven om de stigit nagot sedan arsskiftet. | City 6kade de med 0,15
procentenheter till 4,75 procent och ligger nu lagre &n de nivaer som rader i andra europeiska stor-
stader sasom London, Frankfurt och Paris. De utlandska investerarnas narvaro var under perioden
ocksa betydligt lagre an tidigare, sager Daniel Gorosch, Chef for Fastighetstransaktioner.

Utlandska investerare var under forsta halvaret involverade i transaktioner motsvarande 13 procent
av omsattningen, vilket ska jamféras med ungefar hélften av omséttningen under 2007. Eftersom hogt
belanade investerare mer eller mindre forsvunnit fran marknaden har institutioner och andra
investerare med en hog andel eget kapital varit mer aktiva under perioden.

Jones Lang LaSalle forvantar sig att direktavkastningskraven fortsatter att stiga under de narmaste
12-18 manaderna pa samtliga delmarknader i Stockholm.
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