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Omvaérlden /affarsrisk

Marknadssituation - hyresnivéer — vakanser nulége

Flera tunga beddmare sénker sina prognoser for Sveriges ekonomi 2012. Ménga riaknar med att
tillvixten forsvagas. “Ett sa hir osdkert 14ge har Europa aldrig statt infor tidigare. Sverige star starkt
men inte opaverkat” uttrycker Anders Borg i Svenska Dagbladet i september 2011.
Konjunkturuppgéngen i varldsekonomin och i Sverige har stannat av. Under senare delen av 2012
kommer aterhdmtningen i Sverige igang igen, men arbetslosheten beddms sjunka forst 2013.
Konjunkturinstitutet bedomer att arbetslosheten kommer att uppga till 7,5 procent under 2011 for att
darefter ligga kvar vid 7,5 procent under 2012. Utvecklingen forutsitter en oforandrad reporinta det
nirmaste aret. Det finns ocksa ett utrymme for en expansiv finanspolitik, uttrycker konjunkturinstitutet
i augusti 2011.

Revisions- och konsultforetaget Grant Thornton tar arligen pulsen pa landets storsta kommersiella
fastighetsdgare fOr att ta reda pa vad de tror om utvecklingen i sin bransch under de nirmaste tolv
ménaderna. I den ekonomiska turbulensen har riskperspektivet vidgats. En tilltagande oro for
skuldkrisens effekter, med hogre kostnader for finansieringen, &r tydlig. En risk som okat sedan i fjol
ar uppfattningen att efterfridgan pé bade butiks- och industrilokaler kommer att dimpas. Drygt en
fjardedel av de svarande 1 undersékningen ser ett sddant scenario som den enskilt storsta risken for
branschen. For kontorslokaler ser ldget nagot ljusare ut, ur dgarperspektiv. Dar tror 20 procent av
fastighetségarna pa stigande efterfragan medan bara 2 procent réknar med ett minskat sug efter kontor.
(kélla: Gant Thornton 2011-11)

Marknadssituation - Stockholm

Konjunkturen i Stockholm bromsade in rejalt under tredje kvartalet. Ekonomin véxer fortfarande men
med klart lagre fart. Trots den globala oron i ekonomin fortsétter Stockholm att vixa. Det visar
Stockholms handelskammares konjunkturbarometer. Fortfarande vixer ekonomin

i huvudstadsomrédet men takten &r kraftigt avtagande.

Byggsektorn upplever en svalare konjunktur men dér dr konjunkturen hygglig och béttre &n i riket i
ovrigt. Uppdragsverksamheten bromsar in men dér finns fortfarande tillvaxt. Uppdragsverksamheten
ingdr i den stora privata tjanstesektorn och bestar av revisionsfirmor, arkitektbyraer, advokater och
reklamare. Branschen dr av sérskilt stor vikt for Stockholms lén.

Arbetsmarknaden fortsétter att stirkas i Stockholm men i betydligt [angsammare takt &n hittills.
Sysselsdttningen har dkat sex kvartal i f6]jd men véntas minska under arets sista kvartal (kélla:
Stockholms handelskammares konjunkturbarometer).

Hyresnivé&er — vakanser prognos Stockholm

Kontorsvakanserna i Stockholms mest centrala delar har pressats ned till 5 procent och hyrorna for
kontor i battre 14gen ligger nu runt 4500 kronor per kvadratmeter och ar. Fastighetsdgarnas bedomning
ar att forutsittningarna for en fortsatt positiv utveckling dr ganska bra under det ndrmaste aret. Det
beror frimst pé att den kontorsintensiva tjdnstesektorn dnnu inte har paverkats av den avmattning vi
sett inom industrin. Fastighetsdgarna ser ingen omedelbar risk for en snabb sysselsittningsminskning i
den sektorn. I kombination med det faktum att det har byggts mycket lite pa spekulation under det
senaste aret, talar detta for stabila hyror och en jamn vakansniva framover.

Fastighetstérsaljningar prognos

Transaktionerna pa den kommersiella fastighetsmarknaden har enligt fastighetsdgarna utvecklats
fortsatt starkt. Eftersom tjénstesektorn, som &r av avgorande betydelse for den dominerande
kontorsmarknaden, dnnu inte nimnvért har paverkats av omvérldens avmattning, rdknar man med en
relativt gynnsam men ddmpad utveckling. Oron pé de finansiella marknaderna gor dock att man réknar
med oférdndrade eller ndgot ldgre priser dven pa kommersiella fastigheter.



Kostnadsutvecklingen - prognos

Kostnadsutvecklingen dr svarbedomd. Normalt borde det osékra ldget gora att upphandlings- och
marknadssituationen enligt ovan paverkar priserna nedat. Men da bygg- och anldggningssektorn ar
overhettad och inte indikerar nadgon forsvagning ser vi ingen prispress som kan paverka kontorets
underhallskostnader nerdt under kommande ar.

Personalsituation - medarbetare

Kompetensférsorjning, generationsskifte och personalplanering

Kontorets verksamhet bedrivs pd en konkurrensutsatt marknad varfor det &r strategiskt viktigt att knyta
till sig och behalla kompetent personal. Som ett led i att behalla attraktiv personal bedriver kontoret ett
aktivt arbete att behalla den goda arbetsmiljon och vidareutveckla cheferna i kommunikation och
ledarskap. Detta i syfte att sidkerstélla kontoret som en attraktiv arbetsplats.

Fastighetskontoret har 133 tillsvidareanstillda medarbetare (inklusive de nyrekryterade medarbetare
som bdrjar under december manad 2011). Cirka 40 procent ar kvinnor och cirka 60 procent dr mén.
Nér man tittar pa aldersfordelningen dr medarbetargruppen 55 ar och éldre den storsta gruppen och
motsvarar 37 procent av medarbetarna. Kontorets medelalder ligger idag pa 49 ér, se aldersfordelning i
procent enligt nedan.

18 —34 ar 13 %

35-44 ar 22%

45 — 54 ar 28 %

55- 37 %

Fram till och med 2017 kommer cirka 19 procent av medarbetarna att fylla 65 ar. Nedan tydliggors hur
ménga medarbetare som fyller 65 respektive ar.

2012 2 personer
2013 6 personer
2014 4 personer
2015 2 personer
2016 5 personer
2017 6 personer

Kontorets strategi for att mota det kommande generationsskiftet dr déarfor att 16pande knyta yngre
arbetskraft till kontoret for att 6verfora kunskaper fran de erfarna medarbetarna till de nyanstéllda.
Kontoret har ocksé en utmaning i att fortsitta omstéllningen mot en &n mer professionell
bestéllarorganisation.

Arbetsmili och halsa

Sjukfranvaron hittills under 2011 uppgér till 2,68 %. Det langsiktiga mélet &r att sjukfranvaron ska
ligga omkring denna niva — och helst nigot lagre. For att lyckas med detta arbetar kontoret
mélmedvetet for att uppnd en arbetsmiljo dir den psykosociala och fysiska arbetsmiljon &r bra och dér
medarbetarna trivs och kommer till sin rétt. Kontoret avser dven att fortsitta de friskvardsinsatser som
redan nu erbjuds medarbetarna.



