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FASTIGHETS wirlden

FASTIGHETSBRANSCHENS OBEROENDE NYNETSWESS Flykten frén i nnerStaden

Publicerad 2012-05-14 14:56

De narmaste aren kommer stora kontorsytor bli tomma i Stockholms
y innerstad. Lagre hyror men modernare hus blir foliden, spar experterna

Fem av de storsta hyresgastemna i centrala Stockholm lamnar innerstaden och fiyttar
ut i fororten. Enligt en kartiaggning tidningen Fastighetsvariden gjort innebar det att
213.000 kvadratmeter kontorsytor blir lediga i Stockholms inn
aren. Det motsvarar ungefar 18 stycken Hotorgsskrapor.
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statliga Vasakronan och pensionsjatten AMF ar de som kor SVD NA R I ( S L l V Sakan du 1-\0
nar storbankema Swedbank, Nordea och SEB samt Forsakril DEXHAHSIELS

Skatteverket fyttar.

Flykten fran innerstaden kommer pressa hyrorna och tvingz
stora moderniseringar, spér branschexperterna.

Flera stora hyresgaster lamnar
City inom kort

Kontorsmarknaden i Slockholms city star infor en betydande utmaning. Nar

och my lamnar och flyttar utanfor tullarna eller
till inner blir en samlad yta som 18 Hotorg
utan hyresgaster.

va och ett halvt 8r i
varar att 18 Hotorgsskrapor

213.000 kvm kontorslokaler tomstalls under ¢
samband fem fem storre f r. Det mot

Tuff utmaning: 18
Hotorgshus tomstalls
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Fem av de storsta lamnar 213.000 kvm i
centrala Stockholm. I det senaste
magasinet Fastighetsvariden kartldgger vi
konsekvenserna for nar fem av centrala
Stockholms absolut stérsta
kontorshyresgaster valjer att flytta till mer
externa lagen. Fytuma sker under en
tidsperiod av tva och et halvt 3r och
summerar att hela 213.000 kvadratmeter
tomstélls, vilket motsvarar kontorslokaler i
18 Hotorgsskrapor,

Det har jag aldrig
hort nagot om.
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fastigheter
som alla
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Stockholm,
sex i
a'traktxva

ptaleffekterna av de beslutade eller
liv redan tidigare har berattat om. Det
it vinta nar Skatteverket.
erna Swedbank, Nordea och SEB
na kostnader och/eller valjer att
tillsammans,

Fastighetsvariden Nr
4/2012.

Atta experters dom om stora
flyttar fran city
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50 procent upp sedan 2009
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Stigande hyror men lagre lokalkostnader
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Fortsatt effektivisering
av lokalresurserna
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Utvecklingen stéller krav pa branschforandring
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Hyllie, Malmo

VASAKRONAN



Klara C, Stockholm VASAKRONAN
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Potential | projektportfoljen
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Utbud — ny kontorsarea som andel av stock
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HoOg aktivitet pa transaktionsmarknaden

180

160

140 -

120 -

100 -

80 -

60 -

40 -

20 -

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 tom Q2
2016

Kalla: Cushman & Wakefield VASAKRONAN



Fastighetsvarden mot nya hojder ...
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Tretton halvar med vardeuppgang
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En halvering av energianvandningen pa 6 ar
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Marknadslaget 2\

' (S
Svensk ekonomi v 2 ,‘4, ” %&3
* Fortsatt laga rantor [

* Konjunkturen pa topp men det borjar komma
signaler om en svagare BNP utveckling framat

* Utvecklingen pa bostadsmarknaden ar en riskfaktor, kan
dampa konsumtion och tillvaxt

Hyres- och fastighetsmarknaden

* Kiraftigt stigande hyror framst i centrala Stockholm men
hyrorna 6kar ocksa i Géteborg

* Fortsatt vardeuppgang under hdsten, drivet av en stark
hyresmarknad och inte av sankta direktavkastningskrav

* Kontor med hyrespotential basta segmentet

* Om transaktionsvolymen sjunker under hidsten ar det en tidig
signal pa att direktavkastningskravet bottnat for den har
gangen
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Sammanfattning

Mojligheter | projektportfoljen
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13 halvar med starka resultat
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Drygt 6 mdkr i vardeuppgang under 2016
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Vardepaverkande parametrar per region
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Forbattrad uthyrningsgrad
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Fortsatt positiv nettouthyrning
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Stark prisférandring vid aterkop
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Hogre hyresmtakter
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Lagre fastighetskostnader
Jamforbart bestand  -2,1% (6,1)

B Totalt 29% (5.3)
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Lagre snittranta forbattrar rantenettot

Rantenetto jan-juni, mkr -554 -581

Genomsnittlig lanevolym jan-juni, mkr 54 663 50 183

Snittranta jan-juni, % 1,9 2,3

Genomesnittlig ranta 30 juni 2,0 % (2,0)




Periodens resultat | sammandrag

Jan-juni Jan-juni L
MKkr 2016 2015 Forandring

Intakter 3 058 3 003 55
Kostnader -882 -908 26
Driftnetto 2176 2 095 81
Rantenetto -554 -581 27

Resultat fore

vardefdérandringar och skatt 1L 1L 4ee ek
Vardeforandring fastigheter 6 186 5079 1107
Vardeforandring derivat -1 607 645 -2 252
Periodens resultat 4 949 5 637 688

efter skatt
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Marknadsvarde per 2016-06-30
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Forandring av fastighetsvardet

MKkr 2016 2015

Fastighetsvarde 1 januari 103 894 91 889
Investeringar 944 1074
Forvarv 58 122
Forsaljningar -1 949 -116
Vardefoérandring 6 186 5079

Fastighetsvarde 30 juni 109 132 98 048
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Sammanfattning

HOgre uthyrningsgrad

Starkt resultat
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Finansiering —._
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Forsta lanet med Nordiska investeringsbanken

13 May 2016

NIB finansierar LEED-certifierad
fastighetsutveckling i Sverige

Published also in English

¥ 2SN IN
Hubben, Uppsala Science Park.

Visualisation: Vasakronan AB.

NIB och det svenska fastighetsbolaget Vasakronan AB har tecknat ett langfristigt lan pa sammanlagt 445
miljoner kronor (48 miljoner euro) for uppforande av resurseffektiva kontorshus i Stockholm och Uppsala.
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Okad diversifiering i portfoljen
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Kapitalbindning 3,3 ar
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Rantebindning 4,2 ar
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Vasakronans emissionskurva

Kreditmarginal (b.p)/ar
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Finansiering 2016
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