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HYRESPRESS: Den stigande sysselsattningen marks allt MILJARDMISSAR: Essex som skulle kopa fastigheter

A mer pa lokalhyresmarknaden over hela landet. Kontors- v for 2,85 miljarder fran Keops fick ingen finansiering. Acta ClTYCON? SIOI;?
hyrorna stiger och moderna kontor borjar att bli en bristvara hittade ingen kopare till fastigheter for 1.5 miljarder. PLANER SIDAN 22
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P Hilton 1, Frosunda, Solna:

Mengus koper
tomma ytori Solna

FASTIGHETSFONDEN Mengus
kopte | december fastigheten Hilt-
on liFrosunda, Solna. Tidigare
under aret képte fonden aven Apri-
kosen 2 i Solna, om 33 000 kvadrat-
meter fér 800 miljoner kronor, med
en vakansgrad om cirka 17 procent.
Hilton 1, mer kant som JM:s huvud-
kontor, saldes av en fond forvaltad
av Deutsche Banks fastighetsbolag:
DB Real Estate Investment GmbH.
Det var aven Deutsche Bank som i
september 2006 salde NCC:s hu-
vudkontor i Jarva till Morgan Stanley.
Hilton 1 &r den fastighet som
ligger langst soderut i Frosunda
|angs E4:an. Fastigheten bestar av
tre huskroppar och innehaller to-
talt cirka 19 350 kvadratmeter ut-
hyrbar yta, framst kontor men aven
bank-, restaurang- och lagerytor.
Byggnaderna uppfordes av JM un-
der aren 1999-2000 och lokalerna
kanns fortfarande moderna ochiett
gott skick. Under och mellan hus-
kropparna finns det cirka 380 gara-
geplatser. Deutsche Bank forvarva-
de fastigheten i februari 2002 av JM
till ett pris av 555 miljoner kronor.

UNDER 2000-TALET har Frosunda
utvecklats starkt. |dag ar det ett att-
raktivt kontors- och bostadslage
med all nédvandig service inom
omradet. Skyltlaget mot E4:an och
de goda kommunikationerna i kom-
bination med maoderna lokaler har

HILTON 1

FASTIGHET  (vardepaverkande faktorer)
Lige Mycket bra | Frosunda
Gatuadress Telegratgatan 2-8
Uthyrbar lokalarea 19400 kvm
Hyra arsbasis ca 2300 kr/kvm
Marknadshyra ca 2100-2 200 kr/kvm
Uthyrningsgrad 75%
Hyresgaster JM, Lafarge. Epsilon. Sigma
Hyresrisk Medal
Underhallsbehov Litet
TRANSAKTION

Kopetidpunkt December 2006
Kopare Mengus
Siljare DB Real Estate Investment GmbH
Képeskilling 651 mkr
Direktavkastning Ej officielit
Kr/kvm 33500 kr/kvm (exkl. garage)

Fastighetsvariden 1/2007

varit ett vinnande koncept som
lockat manga hyresgaster och flera
projekt pagar eller ar under planer-
ing. | dagslaget ar vakansgraden i
omradet relativt 1ag i de fardig-stall-
da byggnaderna, cirka fem procent,
och marknadshyran bedéms finnas
inom intervallet 2000~2 300 kro-
nor per kvadratmeter.

FOR NARVARANDE ar vakans-
graden i Hilton 1 hogre an den ge-
nerella vakansgraden fér omradet
och uppgér till cirka 25 procent
(cirka 4 700 kvadratmeter) och det
ar kant att JM kommer att fiytta
fran fastigheten under 2010.

JM flyttar till Vasakronans nya
projekt i Frosunda Park. JM ar den
stérsta hyresgasten i Hilton 1och
hyr totalt cirka 10 000 kvadratme-
ter. Lokalerna ar Gppna och anpas-
sade for JM:s verksamhet, men det
ar majligt att dela av vaningsplanen
ftor att eventuelit kunna hyra ut ytor
om cirka 500 kvadratmeter till flera
hyresgaster. Ovriga hyresgaster i
Hilton 1 & Lafarge, Epsilon, Sigma
och Féreningssparbanken.

Mengus ovanstaende tva kop
innehaller en del vakanser vilket ar
en tydlig strategi i enlighet med de-
ras pressmeddelande dar de med-
delar att de ska "forvarva fastighe-
ter med vakanser och framtida
vardepotential i Stockholm”,

TEXT SUSANNE HORNFELDT

SAMMANFATTNING

» En fastighetsfond, forvaltad av
Deutsche Banks fastighetsbolag,
har salt fastigheten Hilton 1i Fro-
sunda. Storsta hyresgasten ar
JM, med sitt huvudkontor i bygg-
naden, ska flytta 2010.

» Kdpare ar fastighetsfonden
Mengus. Fondens uttalade strat-
egi ar att forvarva fastigheter med
vakanser i Stockholmsomradet.
Kdpeskillingen pa 651 miljoner
kronor, som indikerar ett pris om
drygt 33 500 kr/kvm, ger Deut-
sche Bank en reavinst pa 96
miljoner kranor (17 procent) pa
cirka fem ars innehav.

wTC

TOMTRATT  (Terminalen 1 Kortbyrdn 18)
Lage Vid Centralstationen

Uthyrningsbar lokalarea 47 000 kvm
Hyra drsbasis  ca 3 500 kr/kvm fér kontor

Marknadshyra ca 3300-3800 kr/kvm
Uthyrningsgrad ca 95%
Hyresgaster SJ. Stora Enso, SunGard Front
Arena, McKinsey & Com fl
Hyresrisk Lag
Underhallsbehov Litet
TRANSAKTION
Kopetidpunkt December 2006
Kopare Alecta
Saljare Hutvudstaden
Kopeskilling ca 2.6 Mdr
Direktavkastning ca 4,5-4.75%
Kr/lkvm 55000 kr/kvm (exkl. garage)

AFFARSANALYS V

SAMMANFATTNING

» | slutet av 2006 salde Hufvud-
staden WTC till Alecta. WTC ar
en tomrattsfastighet agd av
Jernhusen. Bedomningar om den
framtida tomtrattsavgaldens
storlek har varit avgorande vid
budgivningen infér forsaljningen.
» De stérsta hyresgasterna ar
idag SunGard Front Arena, Mc-
Kinsey och SJ. Képeskillingen for
bolaget var tre miljarder kronor,
men det underliggande fastig-
hetsvardet var cirka 2.6 miljarder
kronor. Det indikerar ett pris om
drygt 55000 kronor per kvadrat-
meter och en direktavkastning
under fem procent.

P World Trace Center, Stockholm:

Alecta koper
World Trace Center

SVENSKA INSTITUTIONER med-
delade i borjan av aret att de skulle
bli nettoképare under 2006, nagot
som blev verklighet genom ett an-
tal stora fastighetsaffarer. Alecta
férvarvade tidigare under 2006
cityfastigheten Skravelberget stor-
re 19 av Merrill Lynch och Méller &
Partners. | slutet av aret forvarvad-
es tomtratterna Kortbyrén 18 och
Terminalen 1, kand som World Tra-
de Center, av Hufvudstaden.

| omradet kring centralstationen
och World Trade Center pagar ettan-
tal storre kontorsprojekt. Niam., Jarl
Asset Management och Carval byg-
ger kontor. hotell och en kongressan-
laggning. NCC bygger kontor vid
Kungsbron till Vital och Jernhusen
har precis fardigstalit Klarabergs-
huset. Hela omradet moderniseras
och attraktiviteten hojs avsevart.

WORLD TRADE CENTER, som
byggdes under slutet av 1980-talet,
har en uthyrningsbar yta pa cirka
47 000 kvadratmeter och dartill
ungefar 300 parkeringsplatser.
Knappt 40 000 kvadratmeter ut-
gor kontor och resterande yta ut-
gor hotell, restauranger och forrad.
Hufvudstaden har genom lépande
hyresgastanpassningar bibehallit
en hég standard pa lokalerna. De
stérsta hyresgasterna ar McKinsey
& Co. SJ. Statens Exportrad, Stora

Enso och SunGard Front Arena. Den
totala vakansgraden ar kring fem
procent. Utgdende hyror bedéms i
dagslaget ligga i linje med mark-
nadshyresnivan, kring 3500 kronor
per kvadratmeter.

NASTA AVGALDSREGLERING for
Terminalen 1 ar i mars 2010, Utga-
ende avgéld uppgar idag till 20 mil-
joner kronor. | media har framforts
att fastighetsagaren Jernhusen be-
domer att den nya avgalden kan bli
s4 hég som 50 miljoner kronor. Det
kan konstateras att de starkaste
budgivarna i affaren sannolikt rak-
nade med att nasta avgaldsregler-
ing kommer ge en lagre eller ofor-
andrad avgald.

Alecta forvarvade aktierna i
Vasaterminalen, agare av World
Trade Center, for cirka tre miljarder
kronor, med ett underliggande fast-
ighetsvarde pa omkring 2,6 miljar-
der kronor. Beroende pa viket anta-
gande om tomtrattsavgalden som
gors, ligger direktavkastningen,
baserat pa ett normaliserat drift-
netto, kring 4,5-4,75 procent.

Newsec beddmer att moderna
lokaler i city med narhet till
centralstationen kommer fa sti-
gande hyresnivaer de kommande
aren. Alecta kommer att ha goda
férutsattningar att hdja hyrorna.
TEXT HENRIK BAUER



