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Sammanfattning

Pa Stockholms kontorsmarknad ser CityMark Analys ett 6kat utbud av kontorslokaler, bade i
form av stigande vakansgrad och 6kad volym av kommande utbud, jamfort med foregaende
matning andra halvaret 2019.

Vakansgraden for hela Stockholm fortsatter sedan varen 2019 att klattra uppat och ligger vid
den senaste matningen pa drygt 8 procent, dar den hogsta vakansnivan noteras i Norrort och
den lagsta i CBD.

Utover befintlig vakans noterar CityMark Analys ett kommande utbud i Stockholm om
totalt drygt 515 000 kvm kontor, dar majoriteten ligger i Norrort, foljt av Innerstaden
exkl. CBD. Pa samtliga marknader har dven de kommande utbuden okat jamfort med
foregdende matning. | kommande utbud ingdr dven okontrakterad nyproduktion och
vid CityMark Analys senaste matning utgor dessa ytor majoriteten av det kommande
utbudet i Stockholm. Den totala volymen nyproduktion i Stockholm som inkluderas i
varens kartlaggning uppgar i dagslaget till ndrmare 330 000 kvm varav drygt 50 procent ar
okontrakterad.

Hyresutvecklingen pa Stockholmsmarknaden har stagnerat och topphyrorna ligger
generellt sett pa samma niva eller lagre pa de flesta delmarknader under férsta halvaret 2020
an foregdende 6 manaders period. Under 2019 sdg vi ddremot medelhyresdkningar pa alla
delmarknader. Stérsta 6kningen i kronor noterades pa CBD - marknaden dar medelhyran
6kade med 340 kr per kvm och ar under 2019 jamfért med 2018. Storst procentuell 6kning
var daremot i Norrort med 8,3 procent vid motsvarande jamforelse mellan 2018 och 2019.

Direktavkastningen for kontor i Stockholm beddms enligt SEPREF:s konsensusprognos for Q2
2020 till 3,40 procent, vilket ar en 6kning med 0,15 punkter jamfort med foregadende kvartal.

CITYMARK ANALYS kartldgger och analyserar den kommersiella lokalmarknaden
Telefon +46 8 812 887 887 - e-post: fornamn.efternamn@citymark.se
BESOKSADRESS: Svdrdvégen 9, 182 33 Danderyd - www.citymark.se
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Utbud

Kontorsstocken i Stockholm uppgar till cirka 10 500 000 kvm K3 2020. Av den totala stocken
utgor CBD knappt 20 procent, Innerstaden exkl. CBD och Norrort drygt 30 procent vardera
och resterande andel ligger i Soderort.

Vakansgraderna har stigit i Innerstaden exkl. CBD och Norrort, medan CBD och Séderort
visar minskade vakanser jamfért med foregdende 6 manaders period. Hogst vakansgrad
uppvisar Norrort dar den uppgar till ndrmare 14 procent K1 2020. Har ar det framst Kista,
Yttre Sundbyberg och Akalla som bidrar till den héga vakansnivan.

Vakant kontorsyta i kvm i Stockholm uppgar till narmare 820 000 vid CityMark Analys
matning under forsta kvartalet 2020. Norrort star for nastan 60 procent med sina 484 000 kvm.
Jamfort med foregdende matning under hosten 2019 dkade vakanserna i Norrort med drygt
40 000 kvm. Inom Innerstaden exkl. CBD uppgick 6kningen till drygt 30 000 kvm medan
Soderort endast noterar en marginell 6kning med 3 000 kvm. | CBD noteras istallet en minskad
vakans med 16 000 kvm.

Utbudet bestar, forutom befintlig vakans, dven av kommande utbud. Kommande utbud
innehaller bade okontrakterad nyproduktion och befintliga ytor som aterférs i och med att
sittande hyresgast lamnar dessa.

CityMark Analys noterar en total volym kommande utbud om drygt 515 000 kvm pa
Stockholmsmarknaden fran K3 2020 dar nyproduktionen utgdér majoriteten, motsvarande
drygt 60 procent av det kommande utbudet.

Den storsta volymen okontrakterad nyproduktion finns i Norrort och da framst i Solna/
Sundbyberg. Nagra av de storre projekten i Norrort ar NCC:s projekt Herrjarva i Jarva Krog.
Har uppfors i etapp tva narmare 11 000 kvm kontor, dar cirka 70 procent fortfarande ar
okontrakterad. NCC driver aven projektet Hangar 5 i Bromma, en kontorsfastighet som blir
narmare 30 000 kvm stor med fardigstallande K3 2021. Har ar i dagslaget drygt 90 procent
okontrakterad. Fabege fortsatter utvecklingen av Arenastaden och uppfér nu kv. Poolen, som
berdknas bli fardigstallt K1 2022. Har aterstar, enligt CityMark Analys kdnnedom, cirka 6 000
kvm outhyrt av den 27 500 kvm stora kontorsfastigheten.
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Take-up

CityMark Analys mater Take-up, eller omsattningsvolym pa kontorsmarknaden.
Den genomsnittliga omsattningen i Stockholm sett 6ver de 10 senaste dren (2010 - 2019)
uppgar till narmare 560 000 kvm, vilket motsvarar 5,3 procent av kontorsstocken.

Stallt till kontorsstocken ar omsattningen storst i CBD dar cirka 100 000 kvm omsatts per ar,
vilket motsvarar 5,7 procent av stocken pa delmarknaden. Innerstaden exkl. CBD omsatter
cirka 190 000 kvm arligen, motsvarande 5,2 procent av dess stock. Inom Norrort omsatts den
storsta andelen sett till volym med cirka 195 000 kvm per ar, vilket motsvarar 5,5 procent
av stocken. Soderort har lagst Take-up, med cirka 80 000 kvm per ar, eller 4,7 procent av
stocken. Setttill de senaste fyra dren, fram till och med 2018, har omséattningen stadigt minskat
i CBD vilket kan kopplas till det laga utbudet av vakanta lokaler. Detta har gynnat aktiviteten
for framst évriga innerstaden samt Norrort. Aven Soéderort har sett en 6kad omsattning de
senaste tva aren. Har sker ocksa en del nyproduktion i citynara lage.

Hyresutveckling

Hyresutvecklingen pa Stockholmsmarknaden har stannat av och topphyrorna ligger
generellt sett pa samma niva eller ndgot lagre pa de flesta delmarknader under forsta kvartalet
2020 an foregdende 6 manaders period. Medelhyra i Stockholm CBD 6kade under 2019 med
5,3 procent, motsvarande 340 kr/kvm/ar jamfort med 2018. | resten av innerstaden uppgick
medelhyresokningen till 5,5 procent motsvarande 230 kr/kvm/ar vid samma jamforelse.
Inom Norrort 6kade medelhyran under 2019 med 8,3 procent, 180 kr/kvm/ar medan
Sdderort hade en mindre medelhyresékning som noterade 4,0 procent motsvarande ca 95
kr/kvm/ar.

Direktavkastning

Direktavkastningen for kontor i Stockholm har stadigt sjunkit de senaste 10 aren i
Stockholm och Iag i bdrjan av 2020 pa en rekordlag niva pa 3,25 procent. Enligt SEPREF:s
konsensusprognos beddéms direktavkastningen 6ka nagot och landa pa 3,40 procent for K2
2020 vilket innebar en 6kning med 0,15 punkter. Enligt SEPREF:s senaste konsensusprognos
forvantas direktavkastningen ligga stabilt eller mojligen stiga kommande 12 manader.
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Fastighetsmarknadsinformation Q1 2020

CBD Innerstaden MNorrort Soderort
exkl. CBD
Antal fgh (st) 251
Kontorsstock (kvm) 3 500 000
Vakansgrad (%) 4.6
Fériindring 6 man (%)
Kommande utbud (kvm) 49 300
Take-up 6 man (kvm)
Féregaende 6 man
Topphyra (kr/kvm/ar) 7 000
Medelhyra A (kr/kvm/ar) 7 500
Férindring 6 man (kr) (+)100
Medelhyra B (kr/kvm/ar) 6 200
Férdndring 6 man (kr) (+)300
Direktavkastning (%) 3,25
Férindring 6 man (%) (-) 0,25

Nyproduktion, fardigstallt ar

CBD Innerstaden Morrort Soderort
exkl. CBD

2020
Totalt, kvm 16 500 41200
Uthyrningsgrad (%) 90 40

2021
Totalt, kvm 2 600 69 500
Uthyrningsgrad (%) 100 65

2022
Totalt, kvm
Uthyrningsgrad (%)

2023
Totalt, kvm
Uthyrningsgrad (%)

2024
Totalt, kvm
Uthyrningsgrad (%)

Totalt, kvm 2 600 16 500 69 500 41 200
Planlagd nyproduktion*®
CBD Innerstaden Morrort Soderort
exkl. CBD

Totalt, kvm 23 000
Uthyrningsgrad (%) 0

*Detaljplan finns
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. Metoder

CityMark Analys kartlagger kontorsmarknaden gen-
om telefonintervjuer med fastighetsagare och forval-
tare av kontorsfastigheter. Alla fastigheter med en
kontorsstock pa minst 350 kvm identifieras och
kartlaggs. Alla, i sammanhanget, relevanta data registreras.

1. Validitet

Information om vakanser, hyror och projekt har i
huvudsak delgivits i muntliga intervjuer. Var bedémn-
ing ar att validiteten ar mycket god i den lamnade
informationen. Dar intervjuer av olika anledningar inte
kunnatgenomfdrasharuppdateringarnagjortsgenom
andrakanalersomexfastighetsdgarnas hemsidoreller
lokalférmedlingssidor. CityMark Analys far kdannedom
om mellan 80 och 90 procent av alla kontorshyror i de
identifierade, mestadels nytecknade, hyresavtalen i
kontor som ar 100 kvm eller storre.

I1l. Definitioner

Vakanser

En vakant yta ar okontrakterad hos fastighetsagaren.
Hit raknas alla ytor som ar vakanta vid mattidpunkten
eller kommer att bli vakanta inom den narmaste
tremanadersperioden. Vakansgraden i rapporten per
K1 2020 ar kontorslokaler som ar eller blir vakanta
fram till och med 2020-06-30.

Kommande utbud

Kommande utbud ar ytor som blir hyreslediga efter
datumet som innefattas for vakans, dar hyresvarden
annu inte tecknat ndgot hyresavtal.

Kommande utbud;

- Framtida avflyttningar som fastighetsagaren kanner
till men dar de for narvarande har hyresintakter.

- Nyproduktion eller konvertering till kontor fran
tidigare annan anvandning.

Som kommande utbud i rapporten per K1 2020

raknas kontorsutbud som tillkommer frdn och med
2020-07-01.

KONTORSMARKANDEN BAS STOCKHOLM Q1 2020

Take-up

Ar summan i kvm av de kontorsytor som
hyrts ut under en period. | take-up inkluderas
nyteckningar, tillaggsforhyrningar och internflyttar.
| nagra fall kan CityMark Analys har bendmningen
"omsattning” vilket da betyder Take-up.

Hyra

Avslut betraktas som nyuthyrningar mellan
fastighetsagare och en hyresgast som inte suttit
i dennes fastighetsbestand. Avsluten som ar med i
berakningarna har en hyresniva som avser kallhyra
dvs. exklusive moms, fastighetsskatt eller andra
tillagg. For att hyresavslutet skall inga i statistiken
skall kontorsytan vara minst 50 kvadratmeter och
avtalslangden skall vara minst 1 ar. CityMark Analys
klassar samtliga fastigheter som ingar i kartlagg-
ningen utifran byggnadens kvalitet samt dess
lage i delmarknaden. Fastighetens sammanlagda
attraktivitetsniva ar en sammanvagning av ovan-
stdende parametrar och bendmns som A, B+, B
eller C dar A avser den basta klassningen.

Direktavkastning

Direktavkastningen representerar den basta (dvs
lagsta) nettoavkastningen som uppskattas vara
moijlig for en kontorsfastighet av hogsta kvalitet i
basta lage pa en marknad. Fastigheten bor hyras ut
till radande marknadshyra till en hyresgast med ett
hyresavtal som ar standard for den lokala marknaden,
men en langsiktig vakansgrad for marknadssegmentet
bor tillampas. Direktavkastningen definieras som
nettoresultatet vid inkdpsdatum, uttryckt i procent
av fastighetens koppris.

Inkdpspriset inkluderar inte anskaffningskostnader
och 6verféringsskatter.

Kalla: SEPREF, Swedish Property Research Forum.

Sekretess

Materialet i denna rapport ska enbart tolkas som
radgivande. De levererade uppgifterna kan inte
utgéra underlag for framtida ersattningskrav
gentemot CityMark Analys i Norden AB.
Informationen i rapporten ar konfidentiell och far
endastanvandasforinterntbruk.Kopiering fordetta
andamal ar tillaten.






