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Inledning

Bakgrund

Jones Lang LaSalle har av Huddinge Kommun genom Agneta Persson fatt i uppdrag att utfora en
marknadsanalys av kontorsmarknaden i Huddinge Kommun. Syftet &r att skapa ett underlag fér kommunens
arbete med en ny dversiktsplan. Marknadsanalysen skall utreda vilka omraden inom Huddinge kommun som kan
vara intressanta for exploatering av kontor pa kort och lang sikt ur ett kommersiellt perspektiv.

Underlag

Som underlag har anvants data om kontorsmarknaden som fortlépande inhamtas inom ramen for Jones Lang
LaSalles Analysverksamhet. Denna har kompletterats med information fran olika kéllor pa Internet samt i
Lantmateriets Fastighetsdataregister. Intervjuer har skett med olika aktérer pa marknaden sasom lokalsdkande
foretag, fastighetsagare samt konsulter som arbetar med uthyrning av lokaler.

Metod

Metodiken har gatt ut pa att jamfora faktiska nyckeltal sasom hyror och vakanser inom olika kontorsmarknader
och studera vilka gemensamma n&mnare som finns mellan de mest attraktiva marknaderna. Olika
arbetsplatsomraden med olika forutsattningar har studerats. Vidare har ett flertal kravspecifikationer fran
lokalsékande foretag analyserats for att ta reda pa vilka krav som ar de mest forekommande och viktigaste for
foretag infor en omlokalisering. Ur ett fastighetsagarperspektiv har kritiska hyresnivaer beraknats for att fa
I6nsamhet i nybyggnadsprojekt. Informationen har legat till grund for en bedémning av vilka omraden inom
Huddinge kommun som Jones Lang LaSalle anser har ratt forutsattningar for kommersiella kontorslokaler.

Om Jones Lang LaSalle

Jones Lang LaSalle erbjuder kvalificerad radgivning med inriktning pa fastighetstjanster. Bolaget har 42 000
medarbetare i 1 000 stéder i 70 lander. | Sverige finns kontor i Stockholm och Géteborg med totalt cirka 100
medarbetare. Jones Lang LaSalle ar ett heltdckande konsultforetag och tillhandahaller tjanster inom Analys,
Vardering, Fastighetsforvaltning, Transaktioner, Uthyrning samt Hyresgéstradgivning. | Sverige har bolaget varit
etablerat sedan 1999.


http://www.joneslanglasalle.com/Sweden/SV-SE/pages/Services.aspx
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Kontorsmarknaden

Stockholms Kontorsmarknad

Trots att 2010 var ett starkt ar har Stockholm under de forsta tre kvartalen 2011 haft en Okning i
nyuthyringsvolymen', stigande hyror samtidigt som vakansgraden varit fortsatt stabil. Transaktionsvolymen i
Stockholm har varit nagot hogre an under motsvarande period 2010.

Tillvaxten i den svenska ekonomin bromsar in efter att ha 6kat med explosiv takt forra aret. Att 2011 haft en
svagare ekonomisk tillvaxt beror framst pa att hushallens konsumtion 6kar i allt mindre takt. Likasa minskar
arbetsldsheten i avtagande takt och véntas na 6 % ar 2015. Aven om fillvixten avtar &r villkoren for ekonomisk
tillvaxt betydligt battre i Sverige an i andra OECD-lander. Enligt Konjunkturinstitutet (KI) ar tillvaxtprognosen for
BNP utvecklingen 2012 3,3 % samt fljs av en i genomsnitt 3 procentig prognos fér 2013-2015.

Den totala vakansgraden i Stockholm har minskat nagot fran 10,9 % 2010 till 10,5 % i tredje kvartalet 2011. Den
mest markbara férandringen &r den snabba utvecklingen i CBD dar vakansgraden har sjunkit fran 6,2 % Q3 2010
till 3,7 % Q3 2011. Férra gangen vakansgraden i Stockholm CBD uppmattes till mindre @n 5 % var ar 2001, vilket
gor nuvarande vakansgrader historiskt laga. Denna utveckling kan delvis forklaras med den laga
nybyggnadsvolymen av spekulativa ytor. Medan vakansgraden har minskat i CBD och Ovriga Innerstaden har de
ovriga delmarknaderna upplevt stigande vakansgrader under 2011. Den storsta 6kningen har skett i Kista, dar
vakansgraden har 6kat med hela 4,9 procentenheter till 15,4 % i andra kvartalet 2011, jamfort med arsskiftet
2010/2011.

Stockholm vakansgrad
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Kalla: Jones Lang LaSalle

Efterfragan pa kontorslokaler har varit hdg under det forsta halvaret 2011. Nyuthyrmingsvolymen under det forsta
halvaret 2011 uppmattes till 293 000 kvm vilket &r imponerande med tanke pa att det totala volymen under 2010
var 336 000 kvm. Det har aldrig uppnatts en hdgre volym under ett forsta kvartal som 2011 sedan Jones Lang
LaSalle borjade sina méatningar under tidigt 2000-tal. Mycket beror pa den stora uthyrmingen till Swedbank i
Solna/Sundbyberg om 44 000 kvm. Solna/Sundbyberg &r darmed den delmarknaden med hogst

1 Antalet kvm kontor som hyrts ut under en specifik period



nyuthymingsvolym det forsta halvaret 2011 med en total volym om 85 000 kvm, fem ganger sa stor i jamforelse
med samma halvar 2010. Aven om Swedbanks nya kontor inte beaktas har dock nyuthyrningsvolymen i
Solna/Sundbyberg varit imponerande. Den genomsnittliga storleken av hyrda kontorslokaler under forsta halvaret
2011 &r 1 075 kvm i jamforelse med 2010 da genomsnittet lag pa 970 kvm. Nyuthyrningsvolymen under tredje
kvartalet minskade nagot i jamforelse med andra kvartalet, detta kan dock sannolikt delvis forklaras med
sasongsvariationer.

Take-up Stockholm

200

180

160

140

1000 kvm

¥ T ¥ =T ¥ T T T L I LT L D e oo %

Kalla: Jones Lang LaSalle

Prime rent2 i CBD? har dkat fran 4 000 kr/kvm/ar i slutet av 2010 till 4 100 under kvartal 2 2011 vilket ar i linje med
Jones Lang LaSalles tidigare prognos. Under det tredje kvartalet 2011 har den dkat ytterligare till 4 200 och
forvantas vara 4 300 kr/kvm/ar vid arets slut. Prime rent har under 2011 stigit i Stockholms samtliga
delmarknader, den storsta okningen aterfinns i Ovriga Innerstaden. Har har den kat fran 2 900 (kvartal 3 2010)
till dagens 3 300 kr/kvm/ar.

Aven om den ekonomiska fillvéxten i Sverige inte varit lika stark som den var under foregdende &r, sa har
efterfragan pa kontorslokaler varit rekordhdg i Stockholm under 2011. Centrala lagen har gynnats av sjunkande
vakansgrader pa bekostnad av dkande vakansgrader i delmarknaderna utanfor Stockholms centrala delar. Den
laga nybyggnadsvolymen som férvantas i Stockholm CBD kommer formodligen resultera i en fortsatt minskning
av vakanser i omradet.

2 Jones Lang LaSalles hogsta bedémda hyra. Lokaler > 500kvm. Kallhyra. Extrema topphyror tas ej hénsyn till.
3 Central Business District, den absoluta affarskérnan i Stockholms Innerstad
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Stockholm Prime Rent
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Kalla: Jones Lang LaSalle

Investeringsmarknad

Transaktionsmarknaden aterhdmtade sig snabbt efter ett tufft 2009 och investeringsvolymen under det andra
halvaret 2010 var i niva med volymerna som noterades fore krisen. Under det forsta halvaret 2011 summeras
transaktionsvolymen till 14,6 miljarder kronor i Stockholm, vilket &r en minskning med 35 % jamfért med andra
halvaret 2010. Hur som helst sa ar transaktionsvolymen under inledningen av 2011 i nivd med volymen under
motsvarande period 2010. Andelen transaktioner med utldndsk part pa antingen kop- eller saljsidan i Stockholm
det forsta halvaret 2011 var 34 %. Vart att namna ar att utidndska saljare/kdpare i forsta hand ar intresserade av
kontors- och butiksfastigheter. Andelen utldndska investerare okade markant, dock star svenska kopare
fortfarande for den storsta delen av transaktionsvolymen.

Huddinge kommun

Huddinge kommun ligger pa halvon Sédertdrn i landskapet Sédermanland och &r sett till befolkningsmangd, drygt
97 000 invanare, den nast storsta i Stockholms lan efter Stockholms kommun. Halften av markarealen bestar
dock av Oppna landskap, berg, skogar och sjéar. Kommunens invanare &r till storre delen bosatta i den
nordvastra delen; Huddinge centrum och Flemingsberg, men &ven i den &stra delen; Skogas, Lanna och
Trangsund.

E4/E20 passerar genom kommunens nordvastra del, se karta. Forbindelsen ar viktig ur bade bostads- och
arbetssynpunkt. Det faktum att Kungens Kurva idag &r nordens stérsta handelsplats kan delvis forklara med
denna forbindelse, som ligger precis langs handelsomradet.
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Infrastrukturprojekt

Sparvag Syd betecknar en féreslagen snabbsparvag delvis beldgen i Huddinge. Den é&r planerad for att dka
tillgéngligheten till framst Kungens Kurva och Flemingsberg. Planen ar att skapa battre kommunikation mellan
dessa delar av Huddinge samt dka narheten till tunnelbanans sydvastra grenar mot Fruangen och Norsborg som
passerar Huddinge. Da Flemingsberg och Kungens kurva &r utpekade som framtida utvecklingsomraden i
Huddinge beddms dessa vara i behov av béttre kommunikationer. Idag trafikeras olika delar av denna stracka av
flera busslinjer. Den hastskoliknande striackning som Sparvag Syd kommer bilda ska ga fran Alvsjo via Kungens
kurva, Masmo i Varby till Huddinge sjukhus/ Flemingsbergs station. Tidpunkt for genomférande &r osakert med
hansyn till finansiering.

En kraftig upprustning planeras av Huddingevégen, som nu har bristande trafiksakerhet och ofillfredsstallande
framkomlighet for trafikanter som fardas pa eller korsar vagen. Huddingevéagen éar idag fyrfaltig och har flera
oreglerade korsningar. Det bildas ofta kder pa anslutande vagnat pa grund av den téta trafiken. Detta maste
forbattras da trafiken forvéntas 6ka annu mer i framtiden.

Forbifart Stockholm planeras ga vid Kungens Kurva och dér ned i en tunnel under Skérholmen, Satra och vidare
under sundet mot Kungshatt. Forbifarten kommer ge Huddinge en snabb forbindelse norrut till E18 och
Uppsalavégen. Projektet forvantas forverkligas nagon gang mellan 2012 — 2022.

Sodertornleden planerades och borjade byggas redan pa 1990-talet fran Jordbro till Sundby men finansieringen
rackte inte langre. Man har nu tagit upp det pa nytt och Sodertdrnleden planeras nu att byggas ut med bérjan
2013.

Befolkningstillvaxt

Under 2010 var befolkningstillvaxten i hela riket 0,8 procent. | Huddinge kommun ékade befolkningen under
samma ar med 1,7 % och har darmed 97 453 invanare.
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Enligt kommunens prognos kommer befolkningen ar 2020 uppga till 113 700 vilket &r en procentuell 6kning med
16,7 % under 10-arsperioden. Vid slutet av 2011 var det berdknat att befolkningen skulle uppga till nastan
99 000. | den senaste matningen, som genomférdes i bérjan av september, uppgick befolkningen i kommunen il
drygt 98 700. Siffrorna talar for att prognosen ser ut att foljas. Prognos for befolkningen samt befolkningstillvaxt
framgar av diagrammet nedan.
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Kalla: Huddinge kommun

Huddinge kontorsmarknad

Drygt 20 000 kvm kontorsyta marknadsférs i dagslaget i Huddinge kommun. Det finns lediga lokaler att tillga i
stort sett all delar av Huddinge och stdrst utbud finns i Kungens kurva.

Huddinge kommun &r kommunens storsta fastighetsdgare bade med bostéder inkluderat och exkluderat. En
namnvard fastighetsdgare géllande bostader ar Akelius Fastigheter som &ger drygt 56 000 kvm. Kommunens
storsta fastighetségare exklusive bostader framgar av tabell nedan.

| Agare Lokalyta (kvm)
Huddinge Kommun 131718
Niam 74 314
lkea Fastigheter 56 247
KF Fastigheter 47 811
Hemfosa 38 487
Castellum 29 857
Erik Selin Fastigheter 26 084

Kalla: Datscha, Jones Lang LaSalle 2011

Kommunalagda Huge Fastigheter AB star for en betydande del av kommunens fastighetsbestand.
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Nedan presenteras Huddinges olika delomraden mer ingaende.
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Kungens Kurva

Handelsplatsomradet Kungens Kurva skapades nar lkea 6ppnade ett varuhus 1965. Sedan dess har omradet
blivit nordens storsta handelsplats med etableringar som Ica Kvantum, Elgiganten, Siba, City Gross, Media Markt
etc. Kungens kurva inklusive Skdrholmen har en omsattning pa ca 7,3 miljarder och 30 miljoner besokare per ar.

| Kungens Kurva ligger ocksa kdpcentrumet Heron City som dgs av fastighetsfonden NIAM. Med sina dryga 6
miljoner besdkare (ar 2010) och unika dppettider har kdpcentrumet en viktig roll i handelsomradet.

Det annonseras ca 7 000 kvm kontor for uthyrning i Kungens kurva i dagslaget, Dock finns det en stor mangd
kontorsytor som inte marknadsférs, t ex har KF Fastigheter 43,000 kvm vakanta kontorslokaler som de inte
lyckas hyra ut och darfor slutat marknadsfora. Enligt en representant fran KF Fastigheter finns det ett extremt
Overutbud av kontorslokaler i Kungens Kurva.

En anledning till att kontorslokaler &r svara att hyra ut uppges ofta vara avsaknaden av sparbunden kollektivtrafik
i direkt anslutning. Narmaste hallplats for sparbunden trafik &r tunnelbanehallplatsen Skarholmen som ligger ca
10 minuter fran Kungens Kurva med buss.

Kungens kurva ar tillsammans med Flemingsberg utsett till de regionala stadskarnor i Huddinge som RUFS 2010,
den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen, bestamt sig for att utveckla. Det innebar tatare gatu-
bebyggelsestruktur och snabbare exploatering. Kommunikationen mellan de olika delarna i Huddinge och
Kungens kurva ska férbattras genom den nya snabbsparvégen Sparvag Syd samt Sodertdrnleden. Kungens

8
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kurva ligger pa bada sidor om E4/E20 och inom en tioarsperiod kommer aven Forbifart Stockholm erbjuda goda
forbindelser till och fran omradet.

Huddinge Centrum

Huddinge centrum utgdr kommunens administrativa centrum. Det moderna centrumet byggdes pa 50-talet i
anslutning till Huddinge station och déarefter borjade flerbostadshus byggas i anslutning till centrumet. Pa 80-talet
byggdes centrumet om och arkitekternas forebild har varit gamla stadskarnor med sma 6ppna ytor dar ménniskor
ges foretrade istallet for bilar.

Centrumet, som &r ett utomhuscentrum, &r beldget runt de tva torgen Forelltorget och Sjodalstorget sydost om
centralstationen. Sammanlagt finns det ett 80-tal affarer, banker och restauranger och &r idag en arbetsplats for
ca 300 personer. Omradet ar livligt och valbesokt samt omgardat av flerbostadshus, ca 400 bostadsratter finns i
direkt anslutning till centrumet. Centrumet ags idag av Huge fastigheter.

Den sparbundna kollektivtrafiken ligger i direkt anslutning till Huddinge centrum. Fran Huddinge station tar man
sig in till Stockholms centralstation pa 16 minuter.

Det finns idag ca 3 030 kvm lediga annonserade kontorslokaler i Huddinge Centrum. Huddinge Centrum &r det
omrade i Huddinge kommun som har lagst vakansgrad, ca 5-8 %, sannolikt beroende pa nérhet till affarer,
restauranger och kollektivtrafik. Kontorslokalerna &r belagna runt centrum och centralstationen.

Varby/Segeltorp

Varby och Segeltorp ar beldgna i nordvastra Huddinge och ér till storsta del bostadsomraden, med inslag av
kontor. Varby bestar mest av flerbostadshus fran 1960-70-tal och det finns en centrumanlaggning med sporthall,
vardcentral och dagcentral. Det finns en del verksamheter i omradet, sdsom Spendrups bryggerier som ger en
arbetsplats for ca 400 personer. Har finns &ven lite andra verksamheter, bland annat Max
Hamburgerrestauranger AB och Varby Farghall AB, nya verksamheter ar dven pa vag att flytta in i gamla OBS-
lokaler som varit tomma ett tag. | Segeltorp &r ett aldre radhus- och villaomrade dér det har skett en kraftig
expansion av ny bostadsbebyggelse under senare ar. Segeltorp centrum &r litet med endast tva restauranger och
nagra smabutiker. | slutet av 2010 var 21 653 personer bosatta i dessa omraden. Fran Segeltorp &r det ca 5
minuter med buss till nArmaste tunnelbanestation Fruangen. | Varby finns tva tunnelbanestationer beldgna. E4
och E20 passerar bredvid dessa tva omraden.

Varby och Kungens kurva har idag inga direkta kopplingar, men det planeras i framtiden finnas naturliga
forbindelselankar bland annat med den planerade Sparvag Syd. Varby Gards tunnelbana ska bli mer lattillganglig
for besokare i Kungens kurva. | Varby Gard pagar ett upprustningsarbete i syfte att framst forbattra den fysiska
omgivningen. | framtiden planeras bostadsbyggelse i Segelledsomradet med nérhet till vattnet. Det planeras dven
for ett arbetsomrade med inriktning hogt markutnyttiande vid Duvbergsvagen som ligger i ndra anslutning till
E4/E20, samt de bada tunnelbanestationerna Masmo och Varby Gard.

De lediga annonserade kontorslokalerna uppgar for de bada omradena sammanlagt till 1 280 kvm.
Kontorsomradet i Segeltorp ligger med narhet till Segeltorps Centrum samt E4/ E20. | Varby lokaliserar man de
flesta kontorslokaler i anslutning till tunnelbanestationerna Varby gard och Masmo.

Trangsund/ Skogas

Omradena Trangsund och Skogas ligger i dstra delen av Huddinge kommun. Dessa omraden ar utpraglade
bostadsomraden med inslag av kontor. | anslutning till Trangsunds centrum, som ar ett litet utomhuscentrum,

9
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ligger ett antal flerbostadshus. Annars &r Trangsund mestadels bebyggt med smahus. Skogas ar ocksa
mestadels bebyggt med smahus och hér finns ett nyrenoverat centrum med idrottshall och servicehus. 23 514
personer var bosatta i omradet i slutet av 2010. Sparledd kommunikation finns i form av Nynasbanan som gar
langs med omradena och stationer &r lokaliserade i bade Trangsund och Skogas. Den kommande
Sodertdrnsleden forenklar forbindelsen till E4:an séderut.

| den sydligaste delen av omradena Skogas/ Trangsund ligger Lanna i direkt anslutning till Nynésvéagen. Lanna
bestar idag av ett handelsomrade, industriomrade samt ett bostadsomrade. Pa grund av goda
kommunikationsméjligheter ar Lanna handelsomrade idag ett av regionens storsta externhandelsomraden. |
handelscentrat, som inriktar sig pa volymhandel, har bland annat Bauhaus, Elgiganten, Cervera och Siba
etablerat sig.

Nara Lanna handelsomrade ligger Lanna industriomrade dar det skett en snabb expansion de senaste aren med
en stor etablering av byggvaruhus och produkter for fastigheter och byggande. Malséttningen ar att tillgodose
efterfragan pa storre industritomter om minst 3 000 kvm. DFDS Fraktarna AB har aven valt att belagga sin
cityterminal har pa grund av narheten till Nynasvégen som ger snabba transporter inom och utom regionen och
nar pa kort tid hela Ostersjéregionen.

2 479 kvm lediga kontorslokaler finns annonserade i detta omrade i dagslaget. Kontorsomradena ar belégna
runtomkring Skogas centrum samt i Lanna.

Flemingsberg

Flemingsberg ar lokaliserat i Huddinges sydvastra del och ar kommunens storsta arbetscentrum. Har ligger bade
Sodertérns hogskola, delar av Kungliga Tekniska Hogskolan, Karolinska universitetssjukhuset, Karolinska
Institutet, Novum forskningspark, Haktet Huddinge och Sddertdrns tingsrétt. Flemingsberg byggdes i vissa delar
upp som en del av milionprogrammet och omradet bestar till stor del av flerbostadshus, i slutet av 2010 var 14
604 personer bosatta i omradet. Flemingsberg har en egen fjarr och pendeltagstation och det tar ca 19 minuter
in till Stockholms centralstation med pendeltag. Flera busslinjer finns ocksa bland annat en direktlinje fran
Karolinska sjukhuset till Fridhemsplan i Stockholm.

Flemingsberg ar utsett till det andra av de tva regionala stadskarnor som enligt RUFS 2010, den regionala
utvecklingsplanen for Stockholmsregionen, skall utveckla. Visionen for Flemingsberg 2030 gar ut pa att omradet
ska bli ett av Storstockholms mest betydelsefulla centrum foér utbildning, vetenskap, och framférallt
kunskapsintensivt naringsliv och nyféretagande. Planen &r att Flemingsberg ska bli kant som ett stélle dar
kunskap driver naringslivet och bland annat Sddertérns hdgskola, Karolinska institutet och Kungliga tekniska
hogskolan har medverkat till programmet. Planering pagar for utbyggnad av kontor, hotell och eventuellt
bostader.

Sparvagsprojektet Sparvag Syd, som &r en del av RUFS, kommer géra kommunikationerna annu lattare till detta
omrade. Genom denna sparvdg samt den planerade Sodertérnsleden kommer Flemingsberg bli mer
[attillgangligt.

| dagsléget finns ca 7 840 kvm lediga kontorslokaler annonserat i Flemingsberg. Att utbudet &ar storre i
Flemingsberg an i manga andra delar av Huddinge beror pa att det finns en storre kvantitet av kontorslokaler har i
jamforelse med de mer renodlade bostadsomradena i Huddinge sasom Varby/ Segeltorp och Trangsund/
Skogas. Kontorsomradena i Flemingsberg ar beldget i anslutning till Huddinge sjukhus, samt néra Flemingsbergs
station. Har planeras aven ytterligare arbetsomraden véxa fram, med hogt markutnyttjande.
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Vakanssituationen i Huddinge

Jones Lang LaSalles beddmning &r att Kungens Kurva har den hégsta vakansgraden i kommunen.
Fastighetségare har som tidigare ndmnts slutat marknadsféra lediga lokaler i omradet da efterfragan &r for liten.
Detta leder till att det finns ett stort morkertal i vakansnivan. Med hansyn till det problem som nyss namndes ar
var bedémning att vakansgraden i Kungens Kurva ar cirka 25 %. Vakansnivaer i den kalibern ar valdigt séllsynta
inom Stockholms kontorsmarknad, Nacka Strand och InfraCity & exempel dér vakansgraden beréknas vara i
samma storleksordning. En gemensam faktor for dessa omraden &r avsaknaden av goda kommunikationer.

Vakansgraden i Huddinge centrum &r lagst i kommunen. Vi bedémer att vakansgraden &r 5-8 %, en lag siffra i
jamférelse med den genomsnittliga vakansgraden om 17,3 procent i Stockholms néarfororter. Generellt sett ar
vakansgraden alltid lagre i kommunernas kérna, som Huddinge centrum far anses vara. Kommunikationerna och
narheten till service och shopping gdr omradet till en mer levande stadsdel.

| dvriga kommundelar beddms vakansgraden variera mellan 10-20 %. Enligt Jones Lang LaSalle &r den totala
vakansgraden i kommunen drygt 18 %, vilket ar i niva med genomsnittet for narfororter i Stockholm (17,3 %). Den
aningen hdgre siffran forklaras delvis med de stora vakanserna i Kungens Kurva men ocksa det faktum att orter
s6der om Stockholm generellt har det tuffare att locka hyresgéaster, jamfort med lagen norr om staden.
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3.1

Kontorsomraden i Stockholmsomradet

Exempel pa kontorsomraden i Stockholmsomradet

Kontor utanfor Stockholm bdrjade byggas i och med idén om ABC-staden (arbete, bostéader, centrum) pa 1950-
talet. Staden kdpte mark utanfér stadskérnan och anordnade kommunikationer till dessa satellitstader. Vallingby
och Farsta ar bland de forsta omradena som byggdes enligt detta koncept, senare kom Kista. ABC-staden har
genom aren mer och mer férandrats till den s.k. Blandstaden dar man koncentrerar pa bostader och kontor. Som
exempel pa detta kan némnas Hammarby Sjéstad.

| Storstockholm uppgar kontorsstocken idag till cirka 11 miljoner kvm varav cirka 5 miljoner kvm ligger innanfor
tullarna. Ovriga 6 miljoner kvm &r fordelade s& att drygt 2 miljoner kvm ligger séder om Slussen och knappt 4
miljoner kvm utgdrs av kontorslokaler norr om City.

Kraven pa attraktiva arbetsplatsomraden har forandrats 6ver tid vilket inneburit att tidigare attraktiva omraden
idag eventuellt forlorat sin dragningskraft. Andra omraden synes ha varit felbedomningar fran borjan medan
andra omraden varit lyckokast. Nar har det blivit fungerande arbetsplatsomraden av dessa projekt och nar har det
inte blivit lika lyckat? Finns det en gemensam namnare fér fungerande omraden och vilken ar det i sa fall? Nedan
ges nagra exempel pa samtliga kategorier av omraden enligt var bedémning.
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3.1.2

InfraCity

| borjan av 1970-talet reste byggmastare Lars Gullstedt i en taxi pa vég till Arlanda. Han férundrades Gver
mangden oexploaterad mark och gjorde sig snart darefter ett besok till Upplands Vasby kommun. Hans enkla
fraga var "Om jag skaffar mig mark i Bredden far jag bygga kontor- och industrihus dar?” Visst fick han det och
1971 invigdes GLG Center. Omradet fortsatte att exploateras med amerikanska fortecken och 1991 invigdes den
24 vaningar hoga hotellbyggnaden som kronan pa verket. Hogst upp inreddes en lagenhet for Lars Gullstedt med
familj om cirka 600 kvm. Till omradet tog man sig i forsta hand med bil men det fanns ocksa bussférbindelser.
Fastighetskrisen i borjan av 1990-talet slog stenhart mot Gullstedt som spekulerat i fastigheter dven i Atlanta i
USA. 1993 var konkursen ett faktum och bankerna tog 6ver =

GLG Center. 1996 forvarvade statliga Vasakronan S-E- FESSSSEEEES

Bankens fastighetsportfdlj och i denna ingick del av GLG
Center som nu dopts om till InfraCity. Vasakronan kdpte ut
dvriga deldgare och bdrjade arbeta med att hyra ut
kontorsvakanserna som var omfattande i omradet. Vasakronan & | B
har sedan salt vidare fastigheten till ORION. InfraCity har - =
aldrig lyckats attrahera sa manga kontorshyresgdster som =4
anlaggningen &r byggd for. Atminstone % av lokalema har
forblivit vakanta. Handel &r det som utvecklats bast de senaste
aren. Kontorsvakansen bedoms i dagsléget till cirka 30 % och &
kontorshyresnivan ligger kring 1 000 kr/kvm.

InfraCity ligger cirka 23 km norr om Stockholms City och avstand ill Arlanda Flygplats &r cirka 17 km. InfraCitys
styrka ar narhet till Arlanda, en konkurrenskraftig hyresniva, god tillgang pa parkeringsplatser samt ett
forhallandevis gott serviceutbud. Avsaknaden av sparbunden trafik ar den enskilt storsta orsaken till att man inte
lyckas fylla upp kontorsvakanserna. Avstandet till Stockholms city &r ocksa kritiskt. For anstéllda som bor soder
om Stockholm blir restiden allt for lang for att InfraCity skall vara attraktivt.

Silverdal

Silverdal &r en stadsdel i Sollentuna norr om Stockholm, belaget 6ster om E4:ans motorvég och vaster om
Edsviken. JM och Skanska har gemensamt syftet att utveckla Silverdal genom att utnyttja byggrétter fér ca 1 000
bostader och 65 000 kvm kommersiella lokaler (ca 20 000 kvm byggbar mark). Projektet bérjade redan 2002 och
visionen var ett nytt Kista, en vetenskapspark for foretagande, hogre utbildning, forskning och utveckling.
Utvecklingen har gatt mycket trogt och an sa lange har det bara uppforts en stor kontorsetablering,
lakemedelsforetaget Pfizer. Pfizers kontorshus blev fardigstallt vid arsskiftet 2005/2006. Idag har Pfizer minskat
sin verksamhet i byggnaden och det finns vakanser om ca 1 600 kvm. | dvrigt finns det bara en till byggnad,
Radan 3, som anvands som kontor. Radan 3 har ett antal sma vakanser.

Omradet ar belaget med direkt atkomst till E4:an men saknar tillgang till sparbunden trafik. E4:an tillfér en del
buller och kritik har framforts med tanke pa sakerheten for fotgangare da motorvégen med dess avfart fillfor
biltrafik i Silverdal samtidigt som gangvagar ar tatt placerade langs med bilvagar. Polishdgskolans skyttebana
som &r belagen i narheten har aven varit foremal for kritik angaende buller och sékerhet.

Till Stockholms City ar det cirka 11 km och till Arlanda Flygplats uppgar avstandet till cirka 32 km. Narheten till
Kista ar ett problem for omradet. Dar finns ocksa byggklar mark och man valjer hellre ett etablerat omrade an ett
"oskrivet kort”. Kista har dessutom betydligt battre kommunikationer.
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Kista

Kista borjade véaxa fram under 1970-talet och man bdrjade med
bostaderna i den vastra delen av Kista och centrumet som invigdes
1977. Utvecklingen av arbetsplatsomradet tog fart under 1980-talet i
den ostra delen av Kista. Omradet har mycket goda kommunikationer
med tunnelbana, narhet till pendel och ett stenkast till E4 for vidare
transport till Arlanda. Redan i mitten av 1980-talet stod det klart att
Kista var Sveriges storsta IT-centrum med Ericssons huvudkontor samt
Sverige kontoren for bade IBM och Nokia. IT- och Telecom branschen
véxte och i och med detta Kista. Nar IT-kraschen var ett faktum pagick
tva stora kontorsprojekt, Kista Entré och Kista Science City.

Nar byggnaderna stod klar 2001 och 2002 ekade husen tomma av vakanser. Ovriga Kista drabbades ocksé och
vakanserna summerades till dryga 30 procent. Centrumet har dérefter byggts ut och Ericsson har valt att
samlokalisera sina verksamheter till Kista. Stockholms stad, KTH och fastighetsagarna i samarbete i Kista
Science City har pa senare ar arbetat med att bredda verksamheterna i omradet aven om man anser att vara
nischade mot en bransch ocksa ar en styrka. Idag ar Kista Stockholms stdrsta arbetsplatsomrade utanfér tullarna.
Vakansen ligger kring 15 procent och hyresnivan ligger runt 2 000 kr/kvm. Vakanserna aterfinns huvudsakligen i
80-talsbebyggelsen som med sma fonster och lag takhdjd inte uppfyller dagens krav pa moderna behov.
Nyproduktion har skett de senaste aren for Ericsson och det finns fortfarande mycket planlagd mark for kontor
kvar inom omradet. Avstand till Stockholms City &r cirka 12 km och till Arlanda Flygplats cirka 28 km.

Det ar var bedémning att Kista har utvecklats positivt tack vare ett flertal, oberoende framgangsfaktorer som
ypperliga kommunikationer, narhet till Arlanda, fokus pa IT som svenskarna dessutom visat sig vara framstaende
inom samt att servicen (Kista Galleria) har byggts ut i takt med att vart konsumtionsménster forandrats.

Frosunda

Mot slutet av 1990-talet pabdrjades byggnationen av Frosunda i Solna. Arbetsplatsomradet ar uppbyggt som ett
bullerplank ut mot E4 fér den bostadsbebyggelse som ligger vaster dar om. Kontorsomradet utgors idag av 11
byggnader utmed Gustav den Ill Boulevard och omfattar cirka 90 000 kvm. Inom omradet kvarstar cirka 30 000
kvm planlagd mark for kontor. Fastighetségarna vill inte bygga pa spekulation utan man énskar atminstone ha
delar uthyrda innan man satter igang produktionen.

Efter att omradet byggts klart i borjan av 2000-talet har infrastrukturella
férdndringar andrat férutsatiningarna for omréadet. Tréngselskatter har &
inforts  liksom  formansbeskattning av  fri parkering. Alméanna |
kommunikationer till Frosunda &r begransade sa till vida att tunnelbana §
saknas. Sparbunden trafik finns med pendel till Solna Station och darefter |
promenad i cirka 10 minuter. Man kan ocksa ta buss fran Odenplan.
Frosunda var ett mycket lyckat kontorsprojekt och byggnaderna fylldes
snabbt upp av ett flertal storre hyresgaster som inte sallan hyrde hela
byggnader. Dock finns idag vakanser i omradet och det ar svart finna
hyresgaster till nybyggnadsprojekten. Vakansnivan i Frosunda uppskattas till cirka 6 % idag och hyresnivaerna
ligger kring 2 300 kr/kvm och ar. Avstand till Stockholms City ar cirka 6 km och till Arlanda Flygplats cirka 36 km.
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3.1.6

Frésundas styrkor ar ett fantastiskt skyltidge mot och tillganglighet till E4 for vidare resa mot Arlanda eller
soderut, narhet till innerstaden och forhallandevis moderna kontorslokaler. Svagheten ligger i de allmanna
kommunikationerna och i ett begransat serviceutbud i naromradet.

Vastra Kungsholmen/Lindhagensgatan

Nordvastra Kungsholmen inkluderar stadsdelarna Stadshagen och Kristineberg. Inom Stadshagen dominerar S:t
Gorans sjukhus och andra offentliga arbetsplatser inom utbildning och vard. Norr om Lindhagensgatan utgors
verksamheterna framst av fillverkning och finansiell verksamhet. | Kristineberg dominerar Octapharma och SLs
bussgarage. Inom omradet finns idag cirka 280 foretag och 12 700 anstéllda.

Omradet har mycket god tillgnglighet med bil dels fran
Essingeleden som skar genom omradet och dels fran
Drottningholmsvagen som passerar den sodra delen av omradet.
Allmanna kommunikationer finns med buss och tunnelbana. Inom
omradet finns tre tunnelbanestationer, Stadshagen, Kristineberg
och Thorildsplan.

En ny sparvagslinje planeras, Sparvag City. Denna skall binda
samman stora delar av centrala Stockholm, och ga forbi Vartan till
Kungsholmen via Sergels torg och Stockholms Central. Sparvag
Citys forsta etapp berdknas ar klar och bestar av strackan
Djurgarden till Sergels Torg. Den fulla strackningen, fran Lindhagen
till Ropsten, forvantas sta klar i etapper mellan 2014 och 2017.

Huvudsaklig service finns vid Fridhemsplan och Vastermalmsgallerian och i kdpcentrat Lindhagen. Omradet har
exploaterats starkt i flera ar med bade bostader och kontor. Ett flertal huvudkontor har etablerat sig har sasom
Tre, SL och Skandia. | kvarteret Lustgarden centralt i omradet uppfor Skanska sitt nya huvudkontor och lamnar
darmed Solna. Avstandet till Stockholms City &r cirka 4 km och till Arlanda drygt 40 km.

Omradet har byggts ut i etapper och de flesta projekten har haft langtgaende hyresdiskussioner med hyresgaster
innan projektstart. Uthyrningen har varit lyckosam mycket pa grund av en balanserad exploateringstakt.
Hyresnivan i omradet ligger kring 2 500 kr/kvm vilket betraktas som en konkurrenskraftig hyra med hansyn till det
centrala laget och de moderna lokalerna. Vakansgraden beddms till cirka 6 %.

Styrkan for Vastra Kungsholmen/Lindhagensgatan &r hyresnivan i kombination med laget. Godtagbara
kommunikationer som kommer att forbattras i och med Sparvag City. God access till Essingeleden for vidare
transport bade norr- och soderut. Omradet har attraherat ett flertal huvudkontor och antalet arbetsplatser utgor ett
bra underlag for service.

Liljeholmen/Marievik

| borjan av 1980-talet pabodrjades en omfattande exploatering av
omradet och stora delar utgérs idag av renodlade kontorsomraden
manga vackert exponerade mot Arstaviken. Kommunikationerna r idag
de allra basta med all sparbunden trafik i ndromradet sdsom T-bana
och Tvarbana vid Lilieholmen och Pendeltag i Arstadal. Dessutom en
bussterminal vid Liljeholms torget. Attraktionskraften for omradet har
varierat Over tiden och periodvis har vakanserna varit omfattande. Inom
stadsdelen pagar nu omfattande bostadsproduktion och det finns
exempel pa kontorsbyggnader som rivs till forman fér bostader.
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3.2

Framsta anledningen till detta ar att det & mer |dnsamhet for exploatéren att bygga bostader an kontor. Avstand
till Stockholms City ar cirka 6 km och till Arlanda Flygplats cirka 44 km.

Var bedémning &r att Lilieholmen-Marievik ar ett arbetsplatsomrade som kommer att gynnas av den senaste
tidens 6kade krav pa allmanna kommunikationer. Narheten till Sédermalm och innerstaden &r ett plus liksom den
nyligen dppnade Lilieholmens Galleria med ett mycket stort serviceutbud. | takt med att vakanserna fylls upp
kommer vi att se 6kade hyror har. | dagslaget ar det svart att dvertraffa 2 000 kr/kvm. Vakansen uppskattas till
cirka 12 %.

Farsta

Farsta var en av de forsta ABC-staderna som byggdes i Stockholm. Farsta Centrum blev en succé da det
invigdes 1963 och t 0 m NK hade en filial h&r. Centrumet, som sedan 1997 &gs av AtriumLjungberg, har byggts
till och om och omfattar idag totalt 54 700 kvm handel fordelat pa 160 butiker. Utdver handel finns i centrumet
cirka 29 000 kvm kontor varav vakansen uppgar till cirka 12 procent. Hyresgasterna utgdrs i huvudsak av
verksamheter inom vard och samhallsservice. Inte langt fran Farsta Centrum, i Larsboda, har TeliaSonera ett
stort kontorskomplex som ags av RBS Nordisk Renting. Det ryktas att TeliaSonera givit signaler om en eventuell
flytt och om detta sker kommer cirka 80 000 kvm kontor att fristillas i omradet. Kontoren ar ursprungligen
uppforda 1964 och volymerna &r sa omfattande att det skulle bli problematiskt om dessa skulle tomstallas.
Avstandet till Stockholms City ar cirka 12 km och avstandet till Arlanda uppgar till cirka 50 km.

Farsta Centrums styrka &r ett omfattande serviceutbud och goda allménna kommunikationer. God access till vag
73 mot Nynashamn. Svagheterna ar avstandet till Arlanda samt karaktaren pa omradet. Farsta Centrum éar ett
forortscentrum som lampar sig val for verksamheter inom samhallsservice. Larsboda utgdrs av i forsta hand
kontor anpassade for ett foretag och synonymt med TeliaSonera. Vid en ev. flytt kommer det att bli mycket svart
att attrahera andra foretag hit.

Problematiken med avflytt fran stora kontor byggda for
ett foretag har manga exempel i Stockholmsomradet.
Namnas kan t.ex. Ericssons flytt fran Kungens Kurva,
Hugins f d kontor i Slagsta, Ericssons flytt fran
Telefonplan och Vattenfalls framtida flytt fran
kontorskomplexet i Racksta. Problematiken ligger i att
omfattande volymer lediga lokaler kommer ut pa en
och samma gang samt att lokaler ursprungligen
uppforda for en hyresgast &r kostsamma att anpassa
for fler hyresgéster och sannolikheten for att hitta
endast en tagare beddms som mycket liten. En
byggnad som &r synonym med ett foretag har
dessutom svart att attrahera andra féretag.

Vad skapar attraktiva kontorsomraden?

Narheten till Stockholms City har alltid varit och &r fortfarande av stor vikt nar kontorsomraden rankas. Vi tror
ocksa att Stockholms norra delar ar mer attraktivt pa grund av tillgénglighet till Arlanda. Manga hyste stor tilltro till
snabbtag och att detta skulle stjéla fokus fran narhet il flygplats. Vi arbetar allt mer globalt och resorna ar fortsatt
viktiga samtidigt som utvecklingen avseende snabbtagen dragit ut pa tiden.
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Vad som skapar attraktivitet for ett kontorsomrade har forandrats Gver tiden. Fér inte sa lange sedan var tex
tillgangen till parkering av stérre vikt &n narhet till allménna kommunikationer. Numera &r goda kommunikationer
avgorande for manga foretag. Helst skall trafiken vara sparbunden och i forsta hand tunnelbana. Som exempel
kan ndmnas att kontor i Hammarby Sjostad &r svara att hyra ut da manga anser att det finns en begransning i
bytet fran tunnelbana till tvarbana. En stor férdel for ett Iage ar om det finns en kommunikationsknutpunkt/nav
inom gangavstand.

Service ar viktigt och framfor allt lunchrestauranger. | omraden med ett begransat restaurangutbud kan
fastighetsagaren vara tvungen att tillse att lunchrestaurang finns genom att t.ex. erbjuda en operatér reducerad
hyra.

For att ett kontorsomrade skall fungera behdvs en kritisk massa. Fler foretag attraherar annu fler foretag och
skapar ett bra underlag for service och kommunikationer. Sammansattningen av verksamheter kan vara
betydelsefull och en del av Kistas positiva utveckling genom aren ar bl. a att foretag valjer att lokalisera sig i
kluster.
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4.1

Olika perspektiv pa kontor

Hyresgasten - Omlokaliseringsstudie, narhet till allmanna kommunikationer

Att man latt skall kunna na sin arbetsplats med hjélp av sparbunden kollektivtrafik ar en aspekt som har visat sig
blivit allt viktigare de senaste aren. Jones Lang LaSalle genomfor vartannat ar en s.k. omlokaliseringsstudie dar
foretag som har flyttat sin verksamhet under de tva senaste aren blir tillfragade om hur stor vikt ett antal faktorer
hade vid beslutet om omlokalisering. | den senaste undersokningen som genomfordes 2010 var narhet till
allmanna kommunikationer var en av de faktorer som i snitt hade hogst betydelse samt hade en signifikant 6kning
av betydelse sedan foéregaende undersokning.

2006-2007 2008-2010

4%
2%
5% \

18%
0,
0% = Mycket hdg betydelse
= Hog betydelse
\_48% - Har betydelse
= Lag betydelse

26%
o 41% _/ Ingen betydelse

For fyra ar sedan angav 18 % av bolagen att fragan var obetydlig. Detta tycks idag vara nastintill otdnkbart. Den
starkt tilltagande miljddebatten och medvetenheten hos bolagen leder numera till att omlokaliseringar sker utifran
uttalade strategier om en forbestdmd periferi till kommunikationshubbar och centraler. Den tidigare asikten om att
narhet till kommunikationer inte har nagon betydelse delas numera endast utav 4 % utav de undersokta bolagen,
och andelen som anser att faktorn ar av allra hdgsta betydelse har dkat med 30 procentenheter — fran 18 % till 48
%.

Det blir allt vanligare att foretag formulerar miljépolicys dar transport ar en viktig komponent. Saledes paverkas
efterfragan pa lokaler beldgna nara kommunala transportmedel. Att man kan ta sig till jobbet med hjalp av
sparbunden trafik &r darfor ofta ett maste, sarskilt storre foretag dar lokalerna ar viktiga ur
image/marknadsforings- och rekryteringssynpunk.

18



4.2

Hyresgasten - Kravspecifikationer fran lokalsokande foretag

Vi har tagit del av ett urval av kravspecifikationer fran lokalsokande foretag under 2011, totalt 35 stycken. Urvalet
anses vara slumpmassigt och inget foretag eller omrade har aktivt valts bort eller lagts till. Generell innehaller en
kravspecifikation i huvudsak féljande:

e Yta

o Utformning och planldsning

e  Geografiskt omrade/omraden

e Krav pa kommunikationer

e Teknisk standard

Ovriga krav som t ex skyltiage

Kravspecifikationerna ar fran foretag i varierande branscher och av varierande storlek. Detaljnivan varierar stort.
Vissa foretag specificerar endast yta och i grova drag geografiskt Idge medan det finns exempel pa detaljerade
beskrivningar av lokalutformning med flédesscheman och materialval. | denna rapport véljer vi att fokusera pa de
delar av kravspecifikationerna som paverkar det geografiska laget eller ger indikationer pa vilka omraden som ar

aktuella fér omlokalisering.

Tabellen nedan ar en sammanstalining av férdelningen av andel av kravspecifikationerna som staller krav eller
onskemal om ett antal geografiska omraden. Det ar en jamn fordelning av foretag som ar intresserade av att
lokalisera sig i Stockholm innerstad jamfort med narférort till Stockholm, 56 % respektive 53 %. Endast ett fatal
uppger att de ar intresserade av bade Stockholms innerstad och narférort till Stockholm. Vidare uppger 39 % av
foretagen som ar intresserade av narforort att de ar intresserade av omraden sdder om Stockholm, vilket ar lagt i
jamfdrelse med samma andel fér norr om Stockholm som &r 72 %.

Kriterium

Medelstorlek | Intresserade Intresserade | Intresserade
av av av narforort | av narforort
Urval efterfragad | Stockholms | Intresserade | sdder om norr om
lokal (kvm) innerstad av narforort | Stockholm | Stockholm

Samtliga foretag 4 357 56 % 53 % 21% 41 %
Foretag intresserade
av nérforort 7149 22 % 100 % 39 % 72 %
Foretag intresserade
av narforort soder om
Stockholm 4 544 29 % 100 % 100 % 29 %
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Tabellen nedan ar en sammanstalining av fordelningen av kriterium som &r efterfragade eller ett krav i
kravspecifikationerna som tagits del av.

Kriterium
Krav pa god narhet Krav pa Krav pa Krav pa
till allménna Kravpa | sparbunden god nérhet till
Urval kommunikationer | tunnelbana trafik service E4/E18

Samtliga foretag 62 % 21% 29 % 18 % 3%
Foretag intresserade av
nérforort 72% 17 % 33 % 22 % 6 %
Foretag intresserade av
nérforort soder om
Stockholm 1% 0% 29 % 0% 0%

En klar majoritet, 62 %, efterfragar nérhet till allménna kommunikationer. Denna andel 6kar om foretag som
endast soker lokaler i Stockholms innerstad exkluderas till drygt 72 %. Betraktar man féretag som &r intresserade
av lokaler aven soder om Stockholm ar det ungefar samma andel som efterfragar god narhet till allmanna
kommunikationer, 71 %. Det vanligaste ar att foretag uppger att det ar viktigt men det finns flera exempel pa
formulering som t ex maximalt 500m fran narmaste station eller max 5 minuters gangavstand till narmaste
tunnelbanestation etc. Flertalet &r restriktiva med att specificera vilken typ av allménna kommunikationer det ror
sig om, det ar dock var uppfattning efter samtal med lokalansvariga pa ett antal av dessa foretag att det ror sig
om sparbunden trafik (frdmst tunnelbana och pendeltag). Man véljer ofta att inte uppge for snava kriterier for att
inte begransa utbudet i for stor utstrackning.

Endast ett fatal uppger att narhet till E4 och/eller E18 &r viktigt. Dessa foretag efterfragar ofta kontorslokaler i
industriomraden eller kontor med méjlighet till lager- eller verkstadslokaler i anslutning.

Krav pa god service syftar pa narhet till restauranger och butiker samt eventuellt andra funktioner som
bankkontor, postkontor, vard etc. Ungefar en femtedel av foretagen némner detta i sina kravspecifikationer.

Det ar vart att tillagga att kravspecifikationer inte alltid ger en komplett bild av vad som efterfragas da kriterium
som ar av vikt sannolikt inte ndmns da man har som strategi att fa in ett stérre urval av foreslagna lokaler for att
sedan géra en beddmning. En effekt av detta ar att urvalsprocessen i storre utstrackning gors av det
lokalsokande foretaget jamfort med fallen déar kravspecifikationerna ar mycket kompletta da urvalsprocessen
delvis gors av uthyrare eller andra konsulter som anlitas. Att ett kriterium inte ndmns betyder darfor att det inte &r
av vikt, dock géller inte motsatsen da ett kriterium som ndmns definitivt ar av vikt.
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4.3

4.31

Hyresgasten - Fallstudier av lokalsokande foretag

Ett antal intressanta omlokaliseringar eller beslut om omlokaliseringar har studerats for att undersoka hur
organisationer resonerar nar deras lokalbehov forandras.

Vattenfall

Vattenfall Norden tecknade avtal med Fabege i borjan av 2009 om ca 43 000 kvm kontorsyta i Arenastaden,
Solna. Byggnaden som totalt innehaller 56 000 kvm bdrjade byggas 2010 och beraknas vara fardigt for inflytt
under det tredje kvartalet 2012. | dagsléaget har Vattenfall kontor i Racksta och Sundbyberg.

rsn o ! /,’:rﬁ*ﬂ'\ il‘*"‘.j’ A bpd

Vattenfalls huvudkriterium for val av lokaler var:

e Miljo

e Kostnad

o Attraktiv arbetsgivare
Kategorin Milj6 innefattar att byggnaden skall vara energieffektiv och miljocertifierad. Den kommande byggnaden
kommer att vara certifierad enligt GreenBuilding. Detta ar speciellt viktigt med tanke pa Vattenfalls miljoprofil som

elproducent.

Kategorin Kostnad syftar pa kostnadsbesparingar som nya lokalerna medfor. Detta grundas i en avvégning av
vad man beddémer &r nédvandigt i form av standard och I&ge och vilka kostnader detta medfor.
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Kategorin Attraktiv arbetsgivare syftar pa lokalernas formaga att fa personalen att trivas samt attrahera
kompetent personal. Manga faktorer paverkar detta, t ex lokalernas utformning och materialval, dock &r kontorets
geografiska lage centralt i denna kategori. Vid val av lage fanns det ett antal kriterier som var avgdrande:

o Narhet till anstéllda
o Nérhet till andra kontor och anlédggningar
e Kommunikationer

Nérhet till anstéllda utvarderades genom en restidsundersokning som visar hur den totala restiden forandras om
verksamheten flyttas till ett speciellt Iage. Av de medarbetarna som bodde utanfor innerstaden var det fler som
bodde norr om Stockholm an sdder om Stockholm. Detta sammanféll med Nérhet till andra kontor och
anlaggningar vilka flertalet finns norr om Stockholm samt i Uppsala. | och med detta blev Kista, Solna och
Sundbyberg intressanta alternativ. Att lokalisera kontoret i Stockholm innerstad utesléts pa grund av
kostnadsskal.
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Kalla: Eniro.se

Kommunikationerna var det som i slutdndan avgjorde vart Vattenfall skulle lokalisera sitt nya kontor. Det krav
som fanns formulerat var att man som medarbetare pa Vattenfall skulle kunna ta sig till kontoret fran Stockholms
centralstation med en restid under 20 minuters. Det slutliga laget i Arenastaden i Solna blev ett alternativ pa
grund av tillgangen pa mark i narheten av pendeltagsstationen Solna station. | dagslaget ar fastigheten som skall
bebyggas ca 500 m fran hallplatsen men en nordlig uppgang skall byggas till varen 2013 vilket kommer att
forkorta gangavstandet ca 150 m.

Kalla: Linn Dahlgren, projektledare hos Vattenfall.
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4.3.2 Danske Bank

Danske Bank valde att flytta sitt kontor som har ansvaret for Danske Banks verksamhet i Sodertorn fran
Huddinge centrum till Marievik. Det som motiverade flytten var att tva kontor skulle samlokaliseras, kontoret med
sex anstallda i Huddinge och kontoret med sju anstallda i Marievik. Att Danske bank valde Marievik framfor
Huddinge var att Marievik ansags ligga béttre till geografiskt men framfor allt hade battre allmanna
kommunikationer. Enligt Jan Lindgren, kontorschef Danske bank Sodertorn ar Huddinge en jamforelsevis splittrad
kommun som kraver att man har tiligang till personbil.

Kalla: Jan Lindgren, kontorschef Danske Bank Sédertdrn.
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Kalla: Eniro.se

4.3.3 Forsakringskassan

Forsakringskassan har offentligt kommunicerat att de soker nya lokaler for sitt nya huvudkontor som i dagslaget
ligger i "Uggleborg” pa Vasagatan i Stockholm. Avtalet 16per ut 2014 men Forsakringskassan har indikerat att
man ar intresserad av att flytta tidigare. Sammanlagt efterfragas 22 000 till 24 000 kvm kontorsyta.

Av kostnadsskal efterfragan Forsakringskassan lokaler i narforort. De har inte &n begransat sig till nagot specifikt
omrade men de har som krav att det ska vara maximalt 15 minuter fran Stockholms Centralstation samt att man
inte skall behdva byta trafiklinje for mycket. Spartrafik ar ett krav och det végs aven in hur frekvent trafiken gar
fran kontoret in till Stockholm. Vissa omraden ndmns som ointressanta, t.ex. Kista, Alvsjd och Botkyrka eftersom
det beddms vara for langt fran Stockholms centrum (trots att Alvsjo ligger inom 15 minuter fran centralstationen).

Forsakringskassan har gjort en restidsanalys av anstéllda fér att undersoka vart det hade varit férdelaktigt for
dem att omlokalisera kontoret till. 20 % av personalen hade en annan bostadsadress &n Stockholm och en stor
del av dem bor séder om Stockholm. Det papekas dock att detta e ar styrande fér vilka omraden som ar
intressanta.
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| dvrigt ar miljo en viktig fraga men det &r inget krav pa miljécertifiering. Anledningen till att man inte formulerar i
detalj vad man letar efter ar att inte begransa utbudet och underséka fler méjligheter till kostnadseffektiva
[6sningar. Den hyresnivan som man har som mal ar ca 2 000 kr/kvm/ar, idag betalar man 3 350 kr/kvm/ar.

Kalla: Gunnar Pettersson, administrativ chef, Forsakringskassan.

4.3.4 Swedbank

Swedbank meddelade i februari 2011 att de skall flytta sitt huvudkontor fran Brunkebergstorg i centrala
Stockholm till fastigheten Cirkuséngen 6 med adressen Landsvégen 46 i Sundbyberg. Fastigheten som tidigare
nyttjiades som en parkeringsyta mellan Sundbyberg och Solna skall rymma 2 500 arbetsplatser i lokaler om ca 44
000 kvm. Ett 20-arigt avtal har skrivits med Humlegarden som &r hyresvard och skall bygga lokalerna.
Fastigheten bdrjade byggas under hosten 2011 och berdknas vara klar for inflyttning kring arsskiftet 2013-2014.
Byggnaden kommer enligt Humlegarden att miljoklassas enligt den svenska standarden miljobyggnad.

Kalla: Eniro.se
Arbetet med att soka nya lokaler utgick fran f6ljande vision och malbild om att det nya huvudkontoret skall:

e Leva upp till Swedbanks varderingar:

o Oppenhet
e Omtanke
e Enkelhet

o Bidra till utveckling av ett framtida Swedbank — "Swedbank tar ledningen”
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4.4

e Starka Swedbanks varumarke

e Kannetecknas av nyckelorden: dppet, modernt, flexibelt, mobilt, effektivt, naturliga moétesplatser och
kompetenséverforing

De alternativ som genererades under lokalsokningsprocessen utvarderades utifran foljande parametrar:

e Byggnaden

e Miljo

e Varumarke

o Lage (viktigt med narservice)

e Kommunikationer
Med kommunikationer menas att det &r viktigt med allmanna transportmedel som tunnelbana, buss, tag etc. En
restidsundersokning utfordes for att undersdka forandringen av restid bland anstéllda vid omlokalisering men
hjalp av ett register av medarbetarnas bostadsadresser. Enligt Swedbank var bra kommunikationer avgérande for

laget, fastigheten ligger i narheten av Sundbybergs station med tillgang till pendeltag och tunnelbana. Framéver
kommer &ven tvarbanan ga via Sundbybergs station.

Kalla: Catarina Funke, ansvarig for projektet Nytt huvudkontor.

Fastighetségaren - Investeringsanalys nyproduktion kontor

Det som avgér om kommersiella fastighetsbolag véljer att bygga kontor &r vilken avkastning och risk en sadan
investering skulle berdknas innebéra. Detta beror i sin tur pa efterfragan av kontor och vilka hyresnivaer som
hyresmarknaden tillater samt vilka avkastningskrav som fastighetsmarknaden kraver.

| denna rapport gors en grundlaggande kalkyl for att undersoka vilka marknadsforhallanden som maste finnas for
att en kommersiell investerare skall vara villig att bygga en kontorsbyggnad. Resultatet av kalkylen ar en kritisk
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hyresniva som maste uppnas for att ett sadant projekt skall vara ekonomiskt forsvarbart. Fokus pa hyresnivan
véljs eftersom det &r den mest grundlaggande faktorn som driver vardet pa kommersiella fastigheter, det ar den
som skall aterbetala investeringen samt generera vinst.

Hyresnivaer kan variera stort mellan olika delmarknader samtidigt som byggkostnader ej varierar pa samma sétt
da det i princip €] ar betydligt billigare eller dyrare att bygga i Huddinge som i andra orter i Stockholmsregionen.
Det som kan styra byggkostnaderna som é&r relaterat till lage kan daremot vara markférhallanden eller
tillganglighet vilket ej ar relevant for denna kalkyl da det ar en generell berakning.

Antaganden som ligger till grund i denna investeringskalkyl &r foljande:

Bygg 12000 - 14 000 kr/kvm
VWS inkl luft och styr 3000-4000 kr/kvm
El och tele 1900-2300 kr/kvm
Transport (hiss) 500-900 kr/kvm
Summa byggkostnader 18 000 — 20 000 kr/kvm
Byggherrekostnader 3915-4770 kr/kvm
Summa kostnader 21315-25970 kr/kvm
Drift 180 - 385 kr/kvm
Underhall 74 -179 kr/lkvm
Summa drift & underhall 254 - 564 kr/kvm
Avkastningskrav 6-8 %

Erfordrad projektvinst 15-20 %

Kalla byggkostnader: "Prisindikatorn 2011”, Rambdll. Kalla drift- och underhéallskostnader: "Kontor, Nyckeltal for
kostnader och férbrukningar”, Repab.

Med dessa forutsattningar krévs en hyresniva mellan 2 100 och 2 500 kr/kvm for att generera en projektvinst pa
ca 15 %.

Marknadsmassiga hyresnivaer under 2 100 - 2 500 kr/kvm innebar att fastighetsbolag har begransade méjligheter
att producera kontor med I6nsamhet. Att det anda finns ett utbud av kontorslokaler i delmarknader trots att denna
hyresniva ar svar att uppna beror till stor del pa forhallandet mellan byggkostnaderna och hyresutvecklingen.
Diagrammet nedan visar Byggkostnadsindex i forhallande till Prime rent Narférort i nominella véarden ar 2000 till
2010. Byggkostnaderna har haft en battre utveckling an hyresnivaera i Narforort vilket har inneburit att det
generellt sett har blivit svarare att nyproducera kontorslokaler med erfordrad I6nsamhet i Stockholms narfororter.
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Byggkostnaderna har under tio ar 6kat med ca 47 % medan Prime rent har haft en negativ utveckling pa -32 %.
Det stora fallet ar 2000 till 2003 beror pa en kraftig konjunkturnedgang. Prime rent haft en mycket svag utveckling
aven om man bortser fran perioden 2000 till 2003, en 6kning om endast 5,6 %. Detta innebér i sin tur en real
hyressénkning om justering gérs for inflation.

For att fastighetsbolag skall vara villiga att satsa pa ett omrade kravs aven att man har en langsiktig tro pa
omradet. En kontorsbyggnad innebér en betydande investering och har en lang livstid under vilken stora
forandringar kan ske i naromrade och marknadsforutséttningar. Som investerare gér man darfor prognoser éver
hur man tror att kontorshyresmarknaden och fastighetsmarknaden kommer att utvecklas framover.
Fastighetsmarknaden ar styrd av manga icke omradesspecifika aspekter som t ex rantor, méjligheter till
finansiering etc. Kontorshyresmarknaden &r starkt knuten till den geografiska platsen som fastigheten &r belagen
pa dér efterfragan och utbud kan férandras olika inom olika omraden. Kortsiktig Idnsamhet &r en férutsattning
tillsammans med att omradet pa lang sikt har potential att vaxa och éka sin attraktivitet for framtida potentiella
hyresgaster.
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5.1

5.2

Slutsats

Bakgrund

Uppdraget fran Huddinge kommun var att utifran var kunskap kring kontorshyres- och
kontorsfastighetsmarknaden gora en beddmning kring vilka omraden inom Huddinge kommun som lampar sig for
kontorsetablering pa kort (5 ar) och pa lang (25 ar) sikt.

Blickar vi tillbaka 25 ar och studerar kontorsmarknaden i mitten av 80-talet ser vi helt andra férutsattningar an
idag. Kontorsmarknaden i Stockholmsomradet var mycket het. 1985 héavdes utlaningstaket for banker,
bostadsinstitut och finansbolag. Prisokningstakten under 1980-talet steg fill extrema nivaer och under flera ar
noterades prisokningar pa 20-25 procent. Hyresokningar for kontor var ocksa kraftiga och under topparet 1989
varderades kommersiella fastigheter i Stockholms bésta lagen till priser upp mot 70 000 kr’/kvm. Den kraftiga
vardeuppgangen bidrog till att kontor producerades pa spekulation i alla typer av omraden. Exempel pa omraden
som expanderade kraftigt under 1980-talet &r Kista, GLG Center, Marievik, Alviks Strand och Nacka Strand. Den
omfattande finanskrisen i borjan av 90-talet slog stenhart mot fastighetsmarknaden. Kontoret for 70 000 kr/kvm
kunde 1991 kopas for 30 000 kr/kvm. Vakanserna steg i alla omraden och lag i mitten pa 90-talet pa nastan 20 %
for Stockholmsomradet som helhet. Vakanserna drabbade framfor allt ytteromradena. Ett flertal dystra ar foljde.
Nyproduktionen var begrénsad och vakanserna borjade sakta men sékert att minska. Mot slutet av 1990-talet
okade efterfragan pa kontor i samband med tillvéxten inom IT-branschen. Det var framfor allt fokus pa centrala
lagen och pa Kista. | Stockholms mest centrala delar fanns i princip inga lediga lokaler och topphyran noterades
til dver 6 000 kr/kvm. Aven i Kista var vakansen 1ag och nyproduktionen tog fart. Hyresfdrvantningarna i
nyproduktionen var hdga och tangerade i de basta lagena innerstadsnivaer. Nar IT-krisen var ett faktum stod vi
aterigen infor en vakansokning av samma matt som 10 ar tidigare samtidigt som hyresnivaerna rasade. Mellan
2001 och 2003 6kade vakanserna i Kista fran 2 % till 30 %.

Innan den moérka hosten 2008 hade vi under flera ar arbetat ner vakanserna till lagre nivaer men
konjunkturvéndningen kom tidigare &n vad nagon anat. Efter omfattande spekulationsbyggen i borjan av 90-talet
och i borjan av 2000-talet hade marknaden lart sig en ldxa och valdigt séllan ser vi kontorsbyggnationer pa
spekulation idag. Detta har i denna kris hindrat vakanserna fran att na de extrema nivaerna vid tidigare kriser och
hyresfallet har inte heller blivit s& omfattande.

Vi kan konstatera att hyresnivaerna i Stockholm nominellt har haft en svag utveckling medan
produktionskostnadstakten haft en betydligt starkare utveckling vilket begransar inom vilka omraden som
nyproduktion av kontor kan ske om inte extremt langa hyresavtal tecknas. | omraden med god tillgang pa
byggklar mark kommer det att droja innan vi ser en reell kontorshyresutveckling. Nar kontorshyrorna 6kar och
passerar en lénsam kalkyl startar produktionen, utbudet okar och pressar tillbaka hyresnivaerna.

Identifierade begransningar

Avstandet till Stockholms mest centrala delar fran Huddinge Centrum ar cirka 16 km. Med pendeltaget tar man
sig till centralen pa 16 minuter medan bilresan tar cirka 30 minuter beroende pa trafiksituationen. Till Arlanda
flygplats &r det cirka 55 km vilket tar en dryg timma med bil och en knapp timma med allmanna kommunikationer
fran Huddinge Centrum. Inom Huddinge kommun finns férutom pendeltdget fran Stockholms Central till
Sodertalje respektive Nynashamn dven tunnelbana i Varbygard och Masmo. | takt med en allt mer problematisk
trafiksituation, inforande av trangselavgifter och en Okad miljdmedvetenhet har kravet pa allménna
kommunikationer blivit allt mer viktigt vid val av kontorslage. Det &r framfér allt pendeltaget som stannar i
Huddinge Centrum och Flemingsberg som erbjuder de basta transporterna till centrala Stockholm.
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5.3

Avstandet till Stockholm liksom Arlanda tillsammans med ett konkurrerande kontorsutbud i mer centrala lagen
begransar hyresnivan. | de mest centrala delarna av Huddinge &r det svart att teckna hyror éverstigande 1 800
kr/kvm och i andra delar av Huddinge ar det an svarare.

Inom kommunen finns inga stdrre kontorsarbetsplatsomraden, att jamfora med t.ex. Kista. Foretag attraherar
foretag och nar tillrackligt stor massa uppnas attraheras ett okat serviceutbud. Attraktionskraften i omradet okar
och darmed hyresnivaer och intresse ur ett fastighetsdgarperspektiv. Utvecklingen av denna typ av omrade
maste ges goda forutsattningar och ett langsiktigt perspektiv.

Identifierade mojligheter

Med ett langsiktigt perspektiv finns stora méjligheter ill att skapa ett mycket intressant omrade i Flemingsberg.
Karolinska Universitetssjukhuset tillsammans med Sédertérns Hogskola, KTH och Sddertérns Tingsréatt skapar en
spannande sammansattning for fortsatt utveckling. En fortsatt etablering av institutioner kommer att gynna
omradet som pa sikt kommer att attrahera mindre aktorer. Fran Flemingsberg finns &ven regionaltdg med snabb
access till Stockholm och Arlanda dven om tidtabellen ar gles.

Med pendeltaget tar det 16 minuter fran Huddinge Centrum till Centrala Stockholm. | takt med utbyggd
kollektivtrafik i hela Stockholmsomradet kommer restiden till 6vriga delar ocksa att forkortas och Huddinge
kommer att komma "né@rmare staden”. | Huddinge Centrum finns god service samtidigt som kontorsvolymen ar
begransad.

| takt med att kontorshyrorna stiger i mer centrala ldgen omvandlas arbetsplatsomraden med en blandning av
kontor och lattare industri till mer renodlade kontorsomraden. Ett typiskt exempel pa detta &r t.ex.
Hammarbyomradet. Denna typ av lokaler med kontor i anslutning till Iattare industrilokaler kommer att trangas allt
langre ut fran stadskarnan. Verksamheten i dessa lokaler staller inte samma krav som renodlade
kontorsverksamheter som konkurrerar med cityldgen. Huddinge kommun med sitt stora befolkningsunderlag och
goda tillgang pa mark kan erbjuda mycket goda méjligheter for denna kategori.

E4:an passerar genom kommunen och erbjuder fantastisk access till en av vara mest viktiga transportleder.
Utmed E4:an ligger Smista Allé med ett av Sveriges basta och mest vélexponerade skyltlagen. Omradet ar mer
an val lampat for verksamheter som stéller stora krav pa exponering.

Kungens Kurva, Sveriges stérsta handelsplats, skapar en valkand destination i kommunen. Utbudet far de flesta
invanare i Storstockholm att forr eller senare beséka omradet. Utbyggnad av infrastruktur till och inom omradet
kommer ytterligare att forstdrka platsen som en viktig handelsplats med ett av Sveriges absolut storsta
upptagningsomraden.

E4:an i kombination med Kungens Kurva gér Huddinge till ett intressant logistikidge. Omraden med begransade
allmanna kommunikationer skulle mycket val kunna lampa sig som ypperliga logistikldgen om markpriset tillater.

Vid begransad efterfragan av kontor ar kontorshotell nagot som ofta tillampas. Att da etablera kontorshotell i en
vakant byggnad kan vara ett sétt att snabbt sanka vakansgraden. Ofta konverteras kontorshotellet tillbaka till ett
traditionellt kontor nar marknaden sa tillater. Kontorshotell byggs i regel i befintliga kontorsfastigheter och det &r
mycket sallsynt att en kommersiell aktor initierar en byggnation av en ny byggnad med kontorshotell pa
spekulation. Sett ur ett ekonomiskt perspektiv ar kontorshotell of6rdelaktigt jamfort med ett traditionellt
kontorshyreshus pga. korta avtal (ofta s& korta som 3 manader) och mer administrativt arbete pga. antalet
hyresgaster och en hég omsattning. Dessutom ingar ofta ett mer omfattande serviceutbud till dessa
kontorshyresgaster an till kontorshyresgaster i traditionella kontor. Att Iata delar av en kontorsportf6lj utgéras av
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kontorshotell kan vara en strategi for en stdrre aktdr som énskar tillhandahalla hela spektret av kontorsprodukter.
Man kan se det som ett satt att knyta kontakt med nyetablerade foretag som sedan ges majlighet att vaxa inom
det egna bestandet. Det &r dock var beddmning att kontorshotell inte ar en drivkraft for nyproduktion av
kontorshus oavsett vilket ldge som avses.

Forutsattningar for kommersiella kontorsomraden

Utifran ovanstaende kartlaggning och analys kan man forenklat beskriva attraktiviteten i ett kontorslage pa
Stockholms kontorsmarknad idag, om man beddmer attraktivitet utifran hyresniva och vakansgrad, med dessa tre
parametrar och i denna rangordning:

1. Avstand till Stockholms Central.
2. Goda allmanna kommunikationer, helst sparbunden och allra helst bade tunnelbana och pendeltag.
3. Hellre norr om staden an soder om (sannolikt beroende pa avstandet till Arlanda).

Utéver dessa parametrar ar det ocksa viktigt med tillgang till service, lokalernas utformning, omradets utformning
mm men det avgorande ar framfor allt de tre ovanstaende parametrarna.

For att det skall finnas ett kommersiellt intresse att uppfora kontorsbyggnader maste marknaden kunna béra en
hyresniva kring 2 100 kr/kvm. Ligger marknadshyran under denna niva ar det svart att kunna fa Idnsamhet i ett
kontorsprojekt. Mdjligen kan hyresnivan ligga nagot lagre om man lyckas hyra ut till en trygg och stabil hyresgést
pa ett langt hyresavtal, garna mer an 15 ar.

Attraktiva kontorslagen i Huddinge i ett 5 ars perspektiv

Huddinge Centrum ligger i anslutning till pendeltagstation och resan till Stockholms centrum tar 16 minuter. Inom
omradet finns ett stort serviceutbud, bostader och inslag av kontor. Vakansgraden ar inte problematisk.
Hyresnivaerna beddéms foér moderna kontor kunna uppnd den nivd som krévs for att skapa en l6nsam
kontorsetablering. Det &r var beddémning att kontorsvolymen inom omradet har forutsattningar att etappvis byggas
ut. En utbyggnad av kontor forstarker aven underlaget for befintlig handel.

Flemingsberg &r det andra omradet i kommunen som bedéms lampligt fr kontorslokaler. Flemingsberg ligger i
anslutning till en pendeltagstation och &ven regionaltagsstation. Omradet inrymmer ett omfattande antal
arbetsplatser i en intressant sammanséttning av verksamheter. Kommunikationerna tillsammans med etablerade
verksamheter i omradet skapar forutsattningar for fortsatt kontorsutbyggnad. Denna boér ske utifrdn nya
etableringar och skraddarsys for nya aktdrer som onskar flytta till omradet. Ett visst serviceutbud finns i omradet
och hyresnivaerna tillsammans med langa kontraktslangder beddms skapa ekonomiska forutsattningar for
produktion.

Andra sparbundna stationer beddms ej gangbara for kontor da serviceutbudet &r begransat, intilliggande
bebyggelse utgors av bostader och efterfragan av arbetsplatser ar begransat. Alternativa kommunikationer &r
begransat och det finns uppenbara alternativ for kontorsetablering i ndromraden som ar betydligt battre i dessa
avseenden.”

Attraktiva kontorslagen i Huddinge i ett 25 ars perspektiv

Som kommuncenter tror vi pa en fortsatt positiv utveckling av Huddinge Centrum. En fortatning av kontor i
centrumet i balanserad takt utifran efterfragan av kontor kommer att starka kommuncentret.
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Den storsta framtida volym av kontor tror vi sannolikt aterfinns i Flemingsberg om 25 ar. Klustertanken har vunnit
mark och attraherat ytterligare verksamheter i takt med en allt mer aldrande befolknings krav pa medicinskt
forskning. Utvecklingen av snabbtag som snabbt tar oss ut i Europa kommer att gynna Flemingsberg och
avstandet till Arlanda har inte langre samma betydelse.

| takt med att Stockholm véxer sa ar det var bedémning att det finns méjligheter att utveckla delar av Kungens
Kurva till ett kontorsomrade. For att detta skall kunna ske maste befintlig infrastruktur utvecklas och forbattras
liksom att planerna pa Forbifart Stockholm forverkligas tillsammans med Sparvag Syd. En éverdackning av E4
som idag avgransar Kungens Kurva fran Skarholmen skulle ytterligare forstarka handelsplatsen kompletterat med
utveckling av befintlig handel i Kungens Kurva.
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