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Far vi skryta lite?
Att vi under forra aret varit radgivare
vid fastighetstransaktioner till ett

sammanlagt varde av 23 miljarder
kronor och véarderat fastigheter for
drygt 325 miljarder berattar vi med
noje. Likasa att vi hjalpt manga
fastighetsagare med uthyrning och .
hyresgaster med lokalsdkningar och i

hyresférhandlingar. Men @nnu hellre
diskuterar vi kommande affarer och

uppdrag.

Kontakta oss om det géller dig ocksa!

Agneta Jacobsson Managing Director agneta.jacobsson@dtz.com

Sven Erik Hugosson Valuation svenerik.hugosson@dtz.com

Jan Rosengren Investment Acquisition  jan.rosengren@dtz.com

Fredrik Lidjan Investment Coverage  fredrik.lidjan@dtz.com

Mikael Holmstrom Investment Sales mikael.holmstrom@dtz.com

Thomas Kallstrom Occupier Services thomas.kallstrom@dtz.com

Lars Oldne Office Agency lars.oldne@dtz.com www.dtz.com/se



Tidningen

Fastighetsaktien

Nummer 3 » 2008
Centum AB
Wallingatan 18
111 24 Stockholm
Telefon: 08-10 81 81
Fax: 08-10 41 40
sf@centum.se
www.fastighetsaktien.com

Chefredaktor/Ansvarig utgivare
Stefan Frojdendahl

stefan.frojdendahl@fastighetsaktien.com

Redaktor
Lars Eriksson
lars.eriksson@fastighetsaktien.com

Redaktion
Stefan Bohlin
Mimi Linell
Ralph Lundquist
Birgitta Frojdendahl

birgitta.frojdendahl@fastighetsaktien.com

Prenumerationer
Centum AB
tel: 08-10 81 81
fax: 08-10 41 40
www.fastighetsaktien.com

Tryckare
AlfaPrint
Stockholm juni 2008

© Centum AB/
Tidningen Fastighetsaktien

For icke bestéllt material ansvaras ej.

Allt eftertryck forbjudes.
Citera gidrna och ange killan.
Stockholm i juni 2008
ISSN 1403-1116

Innehall:

Prisras i USA

GM Building séljs f6r 17,1 Mdr kr

Vasakronan séljer f6r 2,3 Mdr kr

Bostadsexperten Aim Equity

NCC gér stark uthyrning

SBAB satsar pa féretagsmarknaden

BRG ger Géteborg framgang

Vasakronan i affir med SFV

Carlyle lanserar en ny fond

WSP 6vergar till LINK Signatur

TP Nordplan om parkeringskonsulter

Rapport fran Mipim 2008

GE Real Estate i europeisk hotellfond

AP Fastigheter i Vartahamnen

Nytt hotell i centrala Karlskrona

Framtiden férvéarvar i Géteborg

WSP om god inomhusmiljé

Skanska bygger gront i Géteborg

ByggVesta/White/WSP i projekt

11

16

18

19

20

24

25

32

Centralposthuset blir Regeringskansli 34

Lasse Selins poetiska konst

Erland Cullbergs rum

Kurser

36

37

39

Paul Gauguins kidnda mélning Deux Tahitiennes
fran 1899 var till salu pa 80-talet. Ett forsilj-
ningsprospekt om tavlan spreds till flera hundra
konsthandlare. I mélningens proviens ndmndes
bland andra Eroll Flynn. Deux Tahitiennes skul-
le kosta miljardbelopp i dag.

Men Gauguins méalning blev oséld, eftersom
det begirda priset var for hogt. Detta blev en
kunskap for de ménga konsthandlare som hade
sett det vitt spridda forsiljningsprospektet. Mal-
ningen sades dé vara brind pa forséljningsmark-
naden, a burnt painting.

Samma sak giller fastigheter. Runt Stock-
holm har de senaste manaderna pa privatmark-
naden annonserats villor i prisklasser mellan 15
och 40 Mkr. Ménga av dessa objekt dr mycket
for hogt prissatta och de har annonserats for sent
i konjunkturen. Nér sedan objekten forblir osél-
da vet intresserade att priset har varit for hogt.

I det har numrets huvudartikel beréttas om
Joakim Alm, grundaren till bostadsexperten Alm
Equity, ndr han i ett samtal tydliggér timing i
fastighetsbranschen med en historia om Rocke-
feller. Oljemagnaten John D Rockefeller fick en
ging frdgan varfor han blivit sa rik.

Svaret blev:

— Jag har sélt allting for tidigt.

Nu har vi de senaste ménaderna sett fastighe-
ter for ndra 100 Mdr kr vara till salu. Men inga
avslut har gjorts. Jag tdnker naturligtvis pa Va-
sakronan for 40-45 Mdr kr, Steen & Strom for
30 Mdr kr samt Kista Galleria for 4-5 Mdr kr.
Inga av dessa portfoljer eller objekt har salts,
eftersom det finns flera problem pa kredit- och
syndikeringsmarknaderna.

Fastighetspriserna har stigit i Sverige i stort
sett oavbrutet sedan 1993. Nagon géng kommer
en korrigering.

Hur stor denna korrigering kommer att bli
aterstar att se. Men klart ar att den pa vissa
marknader blir betydande.

Stefan Frojdendahl, chefredaktor
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Prisras for kommersiella fastigheter i USA

Enligt uppgifter fran Standard
& Poor’s foll priserna i USA
under februari lika skarpt som
under bankkrisen for 15 &r se-
dan.

Endast mellan perioden ja-
nuari till februari i ar foll det

Aven for fastigheter i New York
faller priser. Viirdet pa kommersi-
ella fastighdeter i USA, som har
dubblerats under de senaste sju
dren, faller nu enligt en rapport
fran Standard & Poors.

samlade vardet pa de amerikan-
ska kommersiella fastigheterna
med 1,94 procent, eller mitt
med S&P/GRA Commercial
Real Estate Indices fran 148,82
till 145,99.

Redan i november forra aret
fanns varningar frdn Moody’s
om ett kommande kraftigt fall.

Prisraset dr en direkt f6ljd av
bankernas  tvangsbesparingar
orsakade av kreditkrisen och
den svaga konjunkturen med
fortecknen stagflation samt
okad arbetsloshet.

Aktieagare stammer IKB

Den tyska banken IKB Deut-
sche Industriebank stims nu
av sina aktiedgare. Nyligen
blev det klart att IKB forlorat
cirka 11,2 miljarder dollar pa
MBS-sékerheter kopplade till
subprime-lan.

Sedan forlustsiffrorna  pu-
blicerades har aktiens vérde
halverats. Dessa negativa ny-
heter innebér sikert att SEB:s
intresse for statliga Kfw:s ma-
joritetspost i IKB har svalnat.

Nyligen avvisade en dom-
stol i Diisseldorf tva stimningar
mot IKB.

Dr. Giinther Brdunig, styrelseord-
forande for IKB.

Sullivan sparkas pa
grund av bolanekrisen

Styrelsen for vérldens storsta
forsdkringsbolag AIG (Ameri-
can International Group) spar-
kade nyligen sin vd Martin Sul-
livan.

AIG, som forlorade 13 mil-
jarder dollar under det senaste
kvartalet, har tappat mer an sitt
halva noterade marknadsvérde
sedan Sullivan utndmndes for
tvéa ar sedan. Han é&r ytterligare
en i raden av ledarna som fér
ga péa grund av subprime-bubb-
lan; fore Sullvian har ett flertal
toppchefer fatt avga hos bland
annat Citigroup, Merrill Lynch
och Wachovia.

Enligt Bloomberg &r det inte
sdkert att Sullivan kan kvittera
ut sitt avtalade avgéngsvederlag

Martin Sullivan, CEO for virldens
storsta forsdkringsbolag, far gd.

om 35 miljoner dollar. Trycket
pd honom och han nérmaste
méin Okade ndr U.S. Securi-
ties and Exchange Commission
samt Justitiedepartementet i
borjan av juni presenterade en
rapport om hur AIG hade vér-
derat kreditriskerna for sina fi-
nansiella produkter.

British Lands brakforlust
blev 18,8 Mdr kr

Av Stefan Fréjdendahl

British Land, Englands nést
storsta fastighetsbolag, skrev
ned sina fastigheter med hela
1,9 miljarder pund, 22,3 Mdr kr,
for forsta kvartalet 2008.

Efter nedskrivningen bo-
kades fastigheterna till 10,47
miljarder pund, cirka 130 Mdr
kr. Bolagets samlade kapitalin-
nehav minskade under perio-
den med 1,59 miljarder pund,
18,66 Mdr kr.

Aktieforluster 1 deldgda
bolag blev hela 354 miljoner
pund, 4,16 Mdr kr. Dessa tva
stora minusposter medforde
att vinsten fore skatt sjonk med
hela 1,6 miljarder pund, 18,78
Mdr kr.

Det &r framforallt British
Lands stora exponering mot
den mycket problemfyllda
kontorsmarknaden i London
City som har resulterat i den
stora nedskrivningen och kvar-
talsforlusten.

Stephen Hester, CEO, séger
i en kommentar till rapporten,
att bolaget forvéntar sig fort-
satta nedskrivningar och for-
luster under resten av ar 2008.

Vid periodens slut forfo-
gade bolaget, i kassa och out-
nyttjade krediter, ett belopp om
totalt 2,4 miljarder pund, cirka
28,2 Mdr kr.

Stephen Hester tilltrddde som
CEO for British Land ar 2004.

Tyska investerare
gar over till fonder

En lang och tydlig trend for
nirvarande ar att tyska institu-
tionella investerare i allt hogre
grad skiftar fran att direktidga
fastigheter till att &ga fastig-
heter via fonder. Det meddelar
INREV (den europeiska sam-
manslutningen for onoterade
fastighetsinvesteringar). Sedan
borjan av ar 2007 har INREV
fordubblat sitt antal tyska med-
lemmar till 34.

Enligt INREV:s Investment
Intentions Survey ar Tyskland
det land i vilket institutionella
investerare helst placerar nu.
Detta trots att INREV:s nyligen
lanserade tyska index fick en
totalavkastning pa maéttliga 1,2
procent i fjol (5,9 procent 2006,
14,7 procent 2005), jamfort
med 12,5 procent for den kon-
tinentaleuropeiska marknaden
som helhet.



GM Building saljs for 17,1 Mdr kr

Nyligen forviarvade Boston
Properties reit General Motors
Building pa Manhattan, New
York, tillsammans med ytterli-
gare tre skyskrapor.

Séaljaren Harry Macklowe
erbjods 3,95 miljarder dollar,
23,33 Mdr kr, i forséljningslik-
vid.

Macklowe Organisation
kopte GM Building &r 2003 for
1,3 miljarder dollar, vilket da
var ett forsdljningsrekord for
en enda fastighet.

Det rekordet slas dock nu
av Boston Properties, eftersom
priset for enbart GM Building
blev 2,9 miljarder dollar, 17,1
Mdr kr.

Boston Properties, med ett
borsviarde kring 12 miljarder
dollar, dgare till kontorsfas-
tigheter 1 Boston, Washington,
D.C., Midtown Manhattan
samt i San Francisco, har med-
delat att forvarvet sker tillsam-
mans med dnnu oidentifierade
partners.

Bolaget ska betala 1,47 mil-
jarder dollar kontant samt med
10 miljoner dollar i fondande-
lar.

Resterande belopp om 2,47
miljarder dollar finansieras
med 1an. Tilltrdde berdknas i
slutet av juni manad.

Forutom GM Building, 50
vaningar om 215 meter pa 5th

Avenue, ingdr i forsdljningen
tre skyskrapor, vilka dr beldgna
dels pd 540 Madison Avenue,
dels pa 125 West 55th Street,
dels pa East 44th Street.

Orsaken till forsédljningen
ar viaxande kreditproblem for
Macklowes.

Bolaget lyckades inte i fe-
bruari ar erhalla nya krediter for
en forfallen kortfristig finan-
siering fran Deutsche Bank om
hela 5,8 miljarder dollar.

Macklowes — som har ett fas-
tighetsbestand om 1,2 miljoner
kvm kontor samt 900 ldgenhe-
ter — hoppas efter forséljningen
kunna rekonstruera bolaget.

GM Building, The General Mo-
tors Building (1968), formgavs av
Edward Durell Stone samt Emery
Roth & Sons.

Svenska Bostader saljer for 1 860 Mkr

Styrelsen for Svenska Bostéder har beslutat att erbjuda ytterligare
ett antal bostadsrattsforeningar att kopa sina fastigheter.

Priserna grundar sig pa de oberoende virderingar som Svenska
Bostider har 14tit géra. Den totala vérderingen anges till 1 860
Mkr.

Bland de nira 30 fastigheter, som ingér i erbjudandet, kan nim-
nas Skruven 11 pa Hogalidsgatan, Sodermalm, vilken bjuds ut till
det hogsta priset i bestandet — 76 Mkr (31 289 kr/kvm).

Vidare, Tuben 1 pa Upplandsgatan, Vasastaden, bjuds ut for 53
Mkr (26 147 kr/kvm).

Dessutom utbjuds Uranet 1 i Grimsta for 197 Mkr (15 265 kr/
kvm) och Sveaborg 4 pa Saimagatan i Akalla for 76 Mkr (7 187
kr/kvm).

Svenska Bostider satsar dock dven pa nyproduktion av ett an-
tal tusen hyresldgenheter under de nérmaste aren.

Aktuellt i dagsldget ar kvarteret Naringsministern i Kérrtorp
om 54 lagenheter. I Solberga, slutligen, &r kvarteren Skohornet
och Sylklacken om 75 respektive 22 hyreslidgenheter aktuella.

Stadsholmen saljer for 36 Mkr

Svenska Bostéders dotterbolag AB Stadsholmen forvaltar kultur-
hus inom Stockholm stad. Affarsidén &r att varda samt tidstypiskt
bevara det samlade kulturhistoriska arvet. AB Stadsholmen dger
och forvaltar merparten av bebyggelsen pa Ostra Mariaberget,
Skinnarviksberget, Asoberget, Vita Bergen samt omradet vid Ka-
tarina kyrka. Dessutom ingar fastigheter i Gamla Stan, Djurgards-
staden och pa Langholmen. Beslut har nu tagits i Stadsholmen om
erbjudande till bostadsréttsforeningar att kopa vissa fastigheter.

Erbjudandena giller fastigheterna Italien Storre 9 pa Reger-
ingsgatan, Norrmalm, samt Narke 7 pad Ragvaldsgatan, Soder-
malm. De bjuds ut for 10 Mkr (25 907 kr/kvm) respektive 26 Mkr
(28 571 kr/kvm).

Déaremot ska Stadsholmen inte sélja fastigheterna Eurydice 2,
Goran Halsinges Grénd 3, Pegasus 3, Callisto 3, och Cassiopea 13.
Samtliga dessa fastigheter ligger i Gamla Stan under den hogsta
kulturhistoriska skyddsklassen.
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Skruven 11, Hégalidsgatan 52 A-C, Sédermalm, Stockholm, har det hog-
sta erbjudna priset — 31 289 kr/kvim — i Svenska Bostdders bestdand som
sdljs till bostadsrittsforeningar i dagsldget.



Vasakronan saljer for 2,3 Mdr kr

Vasakronan har avtalat att sdlja fastigheterna Tre Vapen 4 och
Fruktkorgen 1 till Specialfastigheter for ett sammanlagt pris mot-
svarande 2 320 Mkr. Dessa fastigheter ska enligt d4garens onske-
mal vara kvar i statlig 4go efter att Vasakronan har salts.

Tre Vapen 4, pa Banérgatan 62 i Stockholm, som hyrs av For-
svarets materielverk, séljs for ett underliggande fastighetsvirde
om 1 135 Mkr. Tilltrdde sker den 15 december i ar.

Fruktkorgen 1, Radhuset i Stockholm, med Domstolsverket
som hyresgést, séljs for ett underliggande fastighetsvirde om 1
185 Mkr. Tilltrade sker den 15 december 2009, da ett padgaende
projekt i fastigheten ska vara klart.

Dagen efter det att pressmeddelandet publicerades den 3 juni
brandskadades Radhuset sa kraftigt att hela tredje vaningen och
vinden pa vénstra flygeln blev helt utbrdnda. Nu aterstér att se om
Vasakronan hinner fi renoveringen klar till dess att Stockholms
tingsrétt flyttar in igen den 15 december 2009.

4-. i e o
Rddhuset, som stod klart ar 1915, ritades av Carl Westman i national-
romantisk stil.

Boultbee saljer Ringen

Boultbee séljer Ringens kdpcentrum pa Sédermalm. Oppositionen
ar kritisk, eftersom man hade fatt 16fte om en langsiktig kopare.

For knappt ett &r sedan salde Stockholms stad tio kdpcentrum,
tre av dem i innerstaden, till Boultbee for 10,4 Mdr kr. Forsilj-
ningen av Ringen vicker starka reaktioner fran oppositionen i
Stockholms stadshus, enligt Svt.

Ringen renoverades grundligt ar 1996 och nyligen avslutades
fortsatta renoveringar och forbéttringar i syfte att géra Ringen till
en modernt, attraktivt kopcentrum.

Kopcentrumet besitter en god hyresgiststruktur med vilkidnda
butiker, restauranger/kaféer samt bank och apotek.

Det geografiska liaget dr av yttersta vikt, eftersom tunnelbana
och busstationer dr nérbeldgna. S6dermalm attraherar dessutom
foretagare och boende i stigande grad med tiden.

Boultbee har sdlt 534 bostdder i Féltoversten och 388 bostdder i Ringen
till ett underliggande fastighetsvirde om cirka 1,9 miljarder kronor.

NREP bygger logistik i Jonkoping

Nordic Real Estate Partners
(NREP) har tillsammans med
distributionsforetagen Box och
Pan Nordic Logistics (PNL)
bdrjat bygga ett nytt logistik-
centrum med ett fastighetsvir-
de om cirka 140 Mkr i Torsvik,
Jonkoping. Projektet omfattar
citka 17 000 kvm med berdk-
nad inflyttning tidigt ar 2009.

Box med systerbolag ska
hyra 10 700 kvm, medan
PNL tar resterande yta. Enligt
NREP:s Rickard Svensson har
hyresgésterna tecknat tioariga
kontrakt.

Under de senaste aren har
NREP byggt upp en portfol;
viard cirka 4,5 Mdr kr, varav
cirka 2,0 Mdr med modern lo-
gistik fordelat pa cirka 210 000
kvm. Utdver det dger bolaget
logistikytor av éldre standard

for cirka 0,5 Mdr, medan resten
ar handelsytor.

I &r har bolaget, utéver ovan
ndmnda projekt, d&ven pabdrjat
utvecklingen av ett nytt logis-
tikcenter om 14 000 kvm i fin-
ska Abo med TransPoint som
hyresgést.
! i 13
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Rickard Svensson, Transactions
& asset management.




Bostadsexperten
Alm Equity

Av Stefan Fréjdendahl

Den noterade fastighetsutvecklaren Alm Equity har vuxit av egen
kraft sedan starten vid halvarsskiftet 2006. Bolaget gjorde den
3 juli 2006 ett omvint forvarv av flygbokningsforetaget T-Book
Holding — ett bolag som var noterat pa den inofficiella listan be-
Quoted. Vid forvarvet hade T-Book Holding aktier véarderade till 9
Mkr samt forlustavdrag om 26 Mkr.

Genom det omvénda forvarvet tillférdes Alm Equity sju bo-
stadsfastighetsprojekt om totalt 11 800 kvm samt en forvaltnings-
fastighet beldgen i1 Sollentuna.

I november 2006 genomforde bolaget en apportemission, som
innebar att Alm Equity blev ensamégare till samtliga projekt- och
forvaltningsfastigheter.

I samma ménad kopte bolaget frén en byggnadsfirma tre fas-
tigheter i centrala Uddevalla om totalt 3 100 kvm jamte ¢j stads-
planelagd mark om 7 hektar.

Vidare under hdsten 2006 forvirvade bolaget ytterligare tre
fastighetsprojekt. Dessa var dels 1 000 kvm bostadsbyggrétter i
Midsommarkransen, dels 3 100 kvm bostadsbyggritter i Norrtilje,
dels Wérdshuset Guldkaggen i Burgsvik pa Gotland.

Stor aktivitet under ar 2007
Under ar 2007 6kade koncernen sin omséttning till 159,4 Mkr
med ett resultat om 23,8 Mkr. En starkt bidragande orsak till det
Okade resultatet var att Sjohjalten 2, omfattande 5 240 kvm i Sol-
lentuna, saldes till Dagon f6r 46 Mkr, med en vinst om 10,6 Mkr.
Till det ska laggas att inflyttning skedde i fyra av koncernens pro-
jekt samtidigt som fem projekt séljstartades.

Under éret utdkades projektportféljen med Oaxen Ostra, en 6
beldgen néra Trosa som nas med bilférja fran Morko. Efter sju ars
planarbete tillfordes bolaget pd Oaxen 9 000 kvm bostadsbyggrat-
ter. Vidare under ar 2007 projektstartades &ven Smogenbaden med
24 lagenheter.

Den hoga affarstakten innebar att vid forsta kvartalets slut ar
2008 hade bolagets egna kapital okat till 95 Mkr.

8

Joakim Alm, vd Alm Equity, leder verksamheten med ett tiotal medar-
betare och samarbetspartners pd kontoret i Sjoberg, Sollentuna.



Fran vinster projektledarna Henrik Hedman, Louise Eklund och Johny
Nilsson, Alm Equity.

Metodisk forsaljning
Under 2006/2007 salde Alm Equity 23 bostadsritter pa Orust, 10
pa Oaxen, 20 i Enkdping, 7 i Visby, 14 i Midsommarkransen, 47
i Frudngen samt 9 bostadsrétter pa Tjorn. Under forsta kvartalet
2008 okade forsdljningsvirdet av bostadsratter till 48 Mkr (19).
Diarutdver har bolaget erhallit ett antal féorhandsbokningar.

I sin senaste kvartalsrapport sdger dock Alm Equity att varen
2008 var en exceptionell period, eftersom marknaden for forsalj-
ning av nyproducerade bostadsrétter forefoll ha atergatt till sam-
ma niva som 2003/2004, vilket innebér en forsiljningsminskning
med 50 procent jamfort med varen 2007. Bolaget har trots det en
positiv instdllning om framtiden, eftersom utbudet av nyproduce-
rade bostadsritter kommer att sjunka pa grund av minskat antal
byggstarter.

Alms projektledare anvénder sig av ett synsitt som mer ser till
mojligheterna én problemen pa marknaden. Det innebér i forlang-
ningen att de f6ljer marknadsutvecklingen noga med moéjligheter
att anpassa produktionen till omvérldsforandringarna. Med bola-
gets risksdkrade affarsmodell laggs tyngdpunkten pa att forbereda
séljprojekten mer metodiskt tillsammans med de mest erfarna
maklarna i en konjunkturnedgéng. Foretaget bereder sig nu, med
sin goda kassaposition, dven att utnyttja marknadslédget genom
nya investeringar da rétt tillfalle ges.

Séakerstalld finansiering
Alm Equity arbetar med en finansieringsmodell dér samtliga pro-
jekt ar sjdlvfinansierade till minimal risk. Grundtanken i modellen
ar att moderbolaget ska vara obel&nat och att inga sékerheter eller
lan ska finnas mellan de olika projektbolagen. Denna modell med
fristdende projektbolag medger att partners kan komma in som
delédgare i olika projekt.

Projekten, som alla ska vara fullfinansierade, ska leverera en
hog marginal. Alm Equity tillimpar successiv vinstavriakning for
sina bostadsprojekt. Vinstavrdkning 1 kan exemplifieras som om
en fastighet forvérvas for 5 med slutforsaljningsvardet 25. Med en
berédknad projektvinst om 10 ger dessa viarden formeln vinstavrak-
ningen (5/25) x 10=2. I den successiva vinstavrdkningens steg 2
raknas resterande vinst i projektet, enligt Sveriges Byggindustri-
ers rekommendation. Ett exempel pa detta steg 2 dr att om 16 av
20 bostadsrétter salts nir 50 procent av entreprenad- och byggher-
rekostnaderna har upparbetats, blir avrikningen, efter virdet pa
steg 1, enligt formeln (16/20) x (0,5) x (10-2)=3,2.

Risk och mikrolage
Varje bostadsprojekt, som alltid ldggs i ett eget aktiebolag, blir
klassat till risk och mikroldge. Projektets risk delas in i fem faser,
dér nivd RS avser fasen ramark, R4 avser planlagd mark, R3 inne-
bir att bygglov ér beviljat. Med R2 menas att mer &n 75 procent
av projektets bostader ar sdlda, medan R 1 innebér att projektet dr
byggstartat.

Indelningen i mikroldgen 1-4 avser projektets prisbild. Mikro-
lage 4 (M4) foljer den 6vriga marknaden med sma mdjligheter att
paverka prisbilden. I M3 finns ett mikroldge med designkoncept
men med sma méjligheter att paverka prisbilden. M2 har eget lidge
med mdjlighet att paverka prisbilden.

Slutligen, M1 har ett unikt mikroldge med ett objekt som &r
kopplat till exempelvis design, aktiviteter samt batplatser. Detta
mikroldge har stora mdjligheter att pdverka prisbilden som ett pre-
miumobjekt.

Genom att i princip avsta fran kop av ramark har Alm Equity
eliminerat en betydande riskfaktor, eftersom en stadsplaneprocess
kan vara utdragen med oviss utgang. Innan ett projekt byggstartas
ska 75 procent av ldgenheterna ha sélts och projektbolaget ska ha
erhallit full finansiering i form av byggnadskreditiv.

Alm Equity har valt en delmarknad dér de stora byggbolagen
inte agerar. I projekten, som ofta inte &r storre dn 3 000 till 4 000
kvm, skapas alltid extra vérden till projekten. Det kan gélla till-
géng till tennis- eller golfbanor, jaktarrende eller bétplats.

Projekt forvdrvas huvudsakligen utanfor den reguljira mark-
naden genom ett eget kontaktnit, delvis baserat pa kontakter fran
tidigare framgangsrikt genomforda fastighetsprojekt.

Sakta men sidkert har bolagets projektportfolj véxt till 16 pro-
jekt om totalt 26 900 kvm med 300 planerade bostadsritter.

Elutera
I borjan av &r 2007 forvirvades 45,5 procent av aktierna i Elu-
tera, ett bolag som bedriver dldreboende i Enkdping och som dger
byggratter for motsvarande hundra ldgenheter f6r vard- samt mel-
lanboende i centrala Enkoping.

Tillsammans med halsovardsforetaget Global Health Partner
(GHP) och Sture Ericsson, tidigare ansvarig for Capios dldrevard,
har parterna tillsammans den kompetens som krévs for att kunna
skapa spannande alternativ inom dldrevard.

Bolaget ska i framtiden bade bygga nya dldrevardsfastigheter,
forvirva existerande anldggningar samt driva éldrevérd i andras
anldggningar. ALM Equity, som dger 47 procent i Elutera Pro-
perty AB, ska ansvara for bolagets fastighetsutveckling.

I det operativa driftsbolaget, Elutera Consulting AB, 4ger ALM
Equity endast en mindre del.

Global Health Partner ér listat pa London Stock Exchange. Det
grundades i borjan av ar 2006 av Per Batelson, tidigare vd pé Ca-
pio, och Johan Wachtmeister, tidigare vd pa Ledstiernan och nuva-
rande ledamot av ALM Equitys styrelse. Affarsidén ar att bedriva
halsovard inom ett begransat antal utvalda hdlsoomraden.

Grundaren Joakim Alm
Grundaren till Alm Equity, Joakim Alm, séger att bolaget anvin-
der sig av unika koncept och modeller i sin fastighetsutveckling.
Han understryker att bolagets filosofi ar att gora enkla, transpa-
renta transaktioner.

I dessa transaktioner ar det viktigt att relationerna med partners
inte blir komplicerade i upplagg med syfte att tjdina pengar pa sista
kronan. Viktigare &r da att hitta rétt koncept genom att utveckla
transaktionen vidare.

I Alm Equity arbetar projektledarna med att kopa in specia-
lister och nodvéndiga tjénster for varje projekt. Det innebdr att
organisationen kan anpassas efter projektens storlek.

Kontinuerligt har bolaget genom en flexibel organisationsmo-
dell vaxt genom nyanstéllningar samt avtal med nya partners.

Joakim Alm, 47, arbetade efter ekonomistudier vid Uppsala
universitet, nagra ar i slutet pd 1980-talet med koncernekonomi
pa SAS. Under perioden 1989-1999 grundade han med framgang
ett tjugotal gratistidningar i England, Indien och i Australien. Tid-
ningarna séldes till ett tyskt och ett amerikanskt forlag.

Efter nagra ar som affarsutvecklare pé Interline Phone aterkom
Alm till Sverige i ett arbete som vd for Skarnvest mellan aren
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2004 och 2006. Efter att ha grundat Alm Equity ar 2006, dger han
drygt 51 procent av bolagets samtliga aktier.

I ett samtal framhaller han att timing &r viktigt i fastighetsut-
veckling. Att forstd marknaden, finna unika projekt samt avyttra
dem i rétt tid &r nycklar till framgéng. Han vill visa vikten av
timing genom ett svar fran oljemagnaten John D. Rockefeller
som en gang lar ha svarat pa fragan varfor han hade blivit sa rik.
Rockefellers svar 16d:

— Jag har salt allting for tidigt.

Efter flera ar av hipnadsvickande prisuppgangar pa den glo-
bala fastighetsmarknaden kan vi sdkert vénta oss vissa priskor-
rigeringar. Fortfarande finns dock fastighetségare med stora for-
vantningar.

Alm exemplifierar det genom att berdtta om en fastighetsigare
som aterkom efter ett halvt &r med att séga att han accepterade
Alms bud. Problemet vara bara att under denna tid hade priset
sjunkit ytterligare med 20 procent.

Joakim Alm oroar sig inte for framtiden. Bolaget agerar pa
en marknad dér det rdder en knapphet och dér efterfragan &r stor,
eftersom bolagets nisch &r att finna koncept med livsstil, design
samt inredning som har f4 motsvarigheter. Nagra aktuella projekt
visas nedan.

Brf Guldkaggen i Burgsvik, Gotland. Fritidsboende vid vatten.
Forsdljningsstart i sommar.
Arkitekt och illustration: Bergkrantz Arkitekter.

Arkitekt: Felix Bonnier och Tengbom. Illustration: Tengbom.

Brf Utsikten i centrala Norrtdlje. Forsdljning pdagar.
Arkitekt och illustration: Bergkrantz Arkitekter.
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Brf Kalksilo pa Oaxen i Stockholms sédra skdrgdrd. Forsdljning inom
kort. Arkitekt: Lonnroth Arkitektur. Foto: Lars Sundh.



NCC gor stark uthyrning

Peter Wagstrom, chef for NCC Property Development.

Under april manad hyrde NCC ut cirka 15 000 kvm kontorsyta
och 2 000 kvm handelsyta. Forsaljningen av bostdder aterhdmtade
sig ndgot, men bostadsmarknaderna forvéantas bli svagare i ar jam-
fort med forra aret. Det framkom vid NCC:s kapitalmarknadsdag.

NCC Property Development har for narvarande 36 pagaende
projekt med ett sammanlagt investeringsvarde om cirka 7 Mdr kr.
Peter Wagstrom, chef for NCC Property Development, forvéntar
sig en avmattning pa hyresmarknaden under senare delen av ar
2008.

— Fastighetsmarknaden péverkas av den finansiella oron, fram-
for allt utifran ett finansieringsperspektiv. I dag prissétts risk pa en
fastighet annorlunda, vilket innebér att simre fastigheter i sdmre
lagen kraver en hogre avkastning. Efterfragan pa nya flexibla fas-
tigheter i bésta ldge har fortsatt en stark efterfragan, sdger han.

Rantehdjningar pa sikt

Den 9 juni beslot Riksbanken att inrikta mattet pa inflationen en-
ligt rapporterna fran SBC om KPI (Konsumentprisindex). Tidiga-
re har Riksbanken anvint sig av inflationsmattet KPIX (fére 2008
UND1X) — ett matt som fran KPI rensar bort effekter av indirekta
skatter, subventioner och rantekostnader for egnahem.

I ett tal sa Barbro Wickman-Parak:

— Nu réknar Riksbanken med att det blir en varaktig skillnad i
okningstakten mellan KPI och KPIX. Det har framst att gora med
de senaste arens kraftiga husprisokningar som kommer att pa-
verka riantekostnaden for egnahem under lang tid framéver. KPIX
fasas dérfor ut.

Peter Kaplan, chefanalytiker pd4 Handelsbanken, meddelade:

— Riksbanken sédger att inflationsforvéntningarna kommer att
fé stor betydelse. Marknaden bérjar nu rdkna med rantehdjningar
bade pé kort och lang sikt.

KPIX var i april 2,4 procent och KPI var 3,4 procent, enligt SCB.
Under senare tid 6kade de korta rdntorna mattligt.

I en kommentar kan sdgas att &ven om Riksbanken inte vill att
overgangen till KPI ska tolkas som en skérpning, gjorde banker-
nas rinteanalytiker det den 9 juni.

KF satsar 300 Mkr i Nynashamn

Nynidshamn attraherar ytterligare en stor investerare. KF Fastig-
heter har 6verenskommit med NGL Construction att skapa en han-
delsplats pa fastigheten Telegrafen 15 (gamla Ericsson-omradet)
vid farjeterminalen.

Samarbetet géller en handelsyta om sammanlagt 14 000 kvm,
varav en storre Coop-enhet ska utgoéra drygt 6 000 kvm.

KF Fastigheter investerar drygt 300 Mkr i projektet och NGL
Construction investerar lika mycket i 6vriga delar av fastigheten,
dar kontor och bostéder pa sikt ska utgéra Nynashamn Park.

Handelsplatsen berdknas 6ppna om ett ar, varefter kontor och
bostider successivt fardigstalls.

Nyligen gjorde Nyndshamns kommun &ven klart med tre nor-
ska foretag, med Orkla i spetsen, for en miljardsatsning pé kop-
centrum, hotell, vardfastighet samt bostéder i de centrala delarna
av staden.

Sjaelso utvecklar i Gustavsberg

Sjaelso utvecklar 9 radhus och 18 lagenheter pa en eftertraktad
hojd i centrala Gustavsberg, Vairmdé kommun. I november 2007
forvarvade Sjaelso fastigheten med befintlig detaljplan for bosti-
der. Nu péborjas utvecklingen for bostadsrittsforeningen Prést-
garden, nira Gustavsbergs Centrum. Inflyttning beréknas ske sen-
sommaren 2009.

— Var ambition &r att bygga bostdder som smaélter in i den be-
fintliga, naturskdna miljon — en idealisk utgangspunkt for frasch,
dansk arkitektur, sdger Pero Popovski, vd Sjaelsé Sverige AB.

Projektet i Gustavsberg dr det fjarde bostadsprojektet i Sverige
for Sjaels6. P4 Sodermalm stod 35 ldgenheter férdiga for inflytt-
ning fore jul 2007 och i Liljeholmen i Stockholm samt i Limhamn
i Malmo har Sjaelsé pagaende bostadsprojekt som totalt omfattar
185 lagenheter.

Sjaelsos bostdider i Gustavsberg byggs in i befintlig, naturskon
skdrgdrdsmiljé. De formges i utprdglad funktionalism. Sjaelsé anlitar
danska arkitektbyran Arkitema. Foto: Arkitema.
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SBAB satsar pa
foretagsmarknaden

Per O. Dahlstedt, 55, Chef Foretagskrediter SBAB, utvecklar SBAB:s kreditgivning till fastighetsbolag och fonder.

Av Lars Eriksson

SBAB ser flera mdjligheter att vixa med utléning till foretags-
marknaden, trots internationell kreditoro och varningar om lag-
konjunktur. Framforallt tva faktorer &r gynnsamma for en sadan
expansion. For det forsta har svensk fastighetsmarknad vuxit starkt
och tilldragit sig utlandskt intresse under senare ar. Stockholm lig-
ger pa tredje plats i Europa bland utldndska fastighetsinvesterare.
For det andra har svenska fastighetsbolag god finansiell styrka
och kreditgivningen fungerar jamforelsevis bra i Sverige.

— Vi ser stor potential i dessa tva faktorer, sdger Per O. Dahl-
stedt, chef for affairsomradet Foretag pd SBAB sedan ar 2005.

Han anser att fastighetsbolagen generellt har en god likvidi-
tet. Trots hard konkurrens om kunderna, anvander de stora fastig-
hetsbolagen flera langivare, vilket erbjuder goda méjligheter for
SBAB att vara med och finansiera férvarv eller delar av fastig-
hetsportfoljer. P senare tid har ocksa konkurrensen fran utlind-
ska langivare minskat i sparen av kreditkrisen.

Dahlstedt har tidigare arbetat tjugo ar inom SEB-koncernen,
i ledande befattningar bland annat som vd for det engelska fi-
nansbolaget, som regionchef i kontorsrorelsen samt som affars-
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omradeschef for storre och medelstora foretag. Efter denna langa,
trogna tjanst inom SEB gjorde han ett val.

Han sager:

— For tio ar sedan funderade jag 6ver min framtida karriér. An-
tingen kunde jag stanna i SEB-koncernen till pensioneringen eller
prova alternativa framtida végar. Efter att ha funderat pa olika
alternativ kdndes det mest lockande att prova pa konsultverksam-
het. Detta ledde till att jag ar 1999 borjade pa Askus Consulting
inom strategi- och verksamhetsutveckling. Varen 2005 kom jag
att arbeta med ett storre uppdrag 4t SBAB. Det gillde att finna
strategier for att aterta forlorade positioner for SBAB pa foretags-
marknaden. Foretagsaffarer hade under nagra ar fatt st tillbaka
till formén fér SBAB:s investeringar och expansion inom privat-
marknad.

Nir utredningen var klar, rekryterades Dahlstedt av SBAB for
att leda bolagets nysatsning pa foretagsfinansiering. Uppdraget
var klart och tydligt; att véinda trenden for SBAB:s krympande
foretagsmarknadsportfolj genom att bygga upp en specialiserad,
snabbfotad organisation.



En ambition att vaxa

I méngt och mycket har Dahlstedts utredningsresultat visat sig
vara korrekta. Det finns en stor potential och goda mdjligheter
for en specialiserad aktér. SBAB arbetar nu med ett flertal stor-
re fastighetsbolag. Ambitionen &r att gdra medelstora och storre
fastighetsafférer. I sin finansiering prioriterar SBAB verksamhet
med etablerade fastighetsbolag och vélkénda fastighetsfonder vad
géller finansiering av bostads-, kontors- samt affarsfastigheter,
men bolaget finansierar dven logistikfastigheter och vissa speci-
alfastigheter.

Det som utredningen inte tillrickligt forutsag var svarigheten
att konkurrera om de kommunala krediterna, framforallt p& grund
av prisséttningen fran deras eget bolag Kommuninvest. Dahlstedt
konstaterar:

— Vi forser visserligen kommunala bolag med finansiering och
gor vissa affarer med dem, men var kommunala utldningsportfolj
krymper kraftigt. Den affdren ar inte ldngre en prioriterad mark-
nad for SBAB.

En annan marknad som didremot okar desto mer ar bostads-
riattsombildningar. SBAB har en position att handha stora ombild-
ningar med bade forenings- och medlemslén. Inte minst i Stock-
holm sker stora utforséljningar som skapar affarsmojligheter.

Flera storre finansieringar
SBAB siktar nu pa att vdxa i segmentet storre och medelstora fi-
nansieringar. I dag omfattar foretagsutlaning en total volym om
drygt 60 miljarder kronor. Av denna totalstock utgdr hélften utla-
ning till bostadsréttsféreningar och hilften utlaning till fastighets-
bolag. Utover denna foretagsutlaning erbjuder SBAB kreditfacili-
teter i form ramavtal om kreditutrymme till fastighetsbolag.

Under senare tid har SBAB finansierat en del storre transaktio-
ner. Dahlstedt séger:

— Vi finansierar ofta afférer i storleksordning 200 till 300 mil-
joner kronor. Ibland kan vi dven finansiera mindre transaktioner
om 25 miljoner kr, om vi ser att det finns en potential for tillvaxt
som ett resultat av affdren. Vi kunde exempelvis finansiera voly-
mer om cirka 1,5 miljarder vid forvérv av 24 fastigheter samt sex
tomtrétter for 1,7 miljarder kronor i slutet av ar 2006.

Tvéa affirer som SBAB ir stolta dver att berdtta om géller nir
bolaget deltog i finansiering av Din Bostad, nir detta bildades
med en utldning om ndrmare 2 miljarder kronor. SBAB har under
senare tid dven medverkat som kreditgivare at Kungsleden, nir
bolaget kopte sex publika fastigheter i Norrkdping och Nykoping
av GE Real Estate for totalt 955 miljoner kronor — ett forvérv av
fastigheter med stora hyresgéster som Domstolsverket, Luftfarts-
verket och SMHI. Utlaningsspannet &r séledes brett och avhangigt
hur lovande forutséttningar ar for vara kunders nyforvérv.

Den svenska fastighetsmarknaden ér i stort sett mycket solid,
enligt Dahlstedt. Han tilldgger:

— Svensk fastighetsmarknad &r unik globalt. Investerare upp-
skattar den goda svenska ekonomin och det enkla och transpa-
renta affarsklimatet. Darfor har utlinningar starkt bidragit till den
stora vardetillvéxten under de senaste aren. Det betyder att SBAB
har en potential att gora affdarer inom ramen for en vital svensk
marknad, dér det finns ett stort intresse fran utldndska aktorer.

En priskorrigering pa marknaden
Fastighetsmarknaden é&r kapitalintensiv och drabbas alltid vid oro
pa de finansiella marknaderna. Dahlstedt anser att den svenska
fastighetsmarknaden har klarat sig vél i ett globalt perspektiv,
trots betydande rantehdjningar och restriktivare banker. Han ser
dock flera faktorer som indikerar att fastighetspriserna bromsar in
och i vissa fall sjunker:

— Generellt finns anledning att kdnna stor oro 6ver de enorma
krafter som é&r i gang pa finansmarknaderna och vilken péaverkan
det far pa framtidstro och konjunktur. Mer specifikt ser jag tre

faktorer som bromsar prisutvecklingen pa marknaden. Den ena
ar att, ndr rdntorna stiger, driver det upp direktavkastningskravet.
Den andra é&r att transaktionsintensiteten i vart land ddmpas, ef-
tersom utldndska banker har tonat ner sina engagemang som en
konsekvens av oron pa finansmarknaden. Den tredje faktorn &r att
vid forvérv av storre portfoljer har ofta storre portfoljpremier om
10-15 procent kommit ifrdga vid prissdttningen. Séledes har man
betalat mer for en portfolj, &n om man hade kdpt varje fastighet
for sig. Det forekommer inte ldngre. Dessa faktorer har enligt min
mening redan nu tonat ned intensiteten inom transaktionerna.

Dahlstedt kommenterar dock vissa risker vid finansiering av
fastigheter:

— Jag kénner en oro vad giller en dveretablering av kopcen-
trum i véra storre stider. Dessa kopcentrum é&r hart konkurrensut-
satta och kostnadskrdvande. For att hinga med maste de sténdigt
utvecklas och byggas om. Sérskilt i Stockholm med férorter har
investeringarna i nya kdpcentrum exploderat. Trots att vi har en
i grunden positiv syn pa konjunktur och ekonomi i Sverige, ser
vi varningstecken som hogre réntor och inflationsoro bland all-
ménheten. Sddana faktorer gor det svart att framgent forsvara den
starka tillvdxt av kdpcentrum som vi har sett under senare tid.

Noggrann riskbeddmning
SBAB har drygt femtio medarbetare pd utlaningsverksamheten
for fastighetsbolag samt for bostadsréttsforeningar.

Totalt har SBAB sju kundteam som arbetar med fastighetsfo-
retag och tre som arbetar med bostadsrattsforeningar. Dessa ér be-
lagna i Malmo, Goteborg och Stockholm.

Kompetens och erfarenhet &r inte bara viktigt fér nyutldning
utan ocksa for riskbedomningen. All utlaning &r férenat med risk-
tagande och for SBAB ér det viktigt att identifiera ratt typ av risk.
Dahlstedt utvecklar strategin:

— Vi 4r ménga som ldrde oss mycket av den forra fastighets-
krisen i borjan p&d 1990-talet. I dag gors helt andra bedomningar
av fastighetsbolagens intjdningsformaga. Det finns inget spekula-
tionsinslag i vir verksamhet, utan det handlar om att lasa riskpa-
rametrar. Det giller att bedoma den langsiktiga aterbetalningsfor-
mégan, hur lantagaren resonerar da det géiller rantebindning och
hur den aktuella hyresgést- och kontraktsstrukturen ser ut. Hur
kunden hanterar detta paverkar bland annat vart fortroende och
vilja att finansiera. Det &r inte ovanligt att vi krdver att storre delen
av affédren ska vara rintesékrad. Langre kontrakt med sékra hyres-
géster kan innebdra att vi finansierar affaren med hogre beldnings-
grad. Vi gor noggranna analyser av varje affér.

Angéende kreditgivning av bostadsfastigheter ligger SBAB
extra stor vikt vid att beddma den framtida tillvixten pa den aktu-
ella orten. Dahlstedst tilldgger:

— Vi har alltid gjort véara egna virderingar, vilket har lett till att
vi har var egen uppfattning. Vidare, vi r néra i alla led. Litenheten
ar ofta SBAB:s styrka. Avstandet mellan analys, kommunikation
och beslut blir hos oss kort. Jimfort med vara konkurrenter &r
sadana faktorer en betydande styrka.

SBAB ir noga med att rekrytera bade bank- och fastighetsfolk
for att fa en balans. Nér Dahlstedt byggde upp affarsomradet, vér-
nade han om att anstdlla inte enbart medarbetare frdn bank och
finans, utan dven personer fran fastighetsbranschen, som forstar
fastigheter samt kan kommunicera med fastighetségare och det
nitverk som omger honom/henne.

Inbromsande faktorer
Oroliga finansmarknader och farhdgor om en kommande kon-
junkturnedgang leder till att det tar langre tid att genomdriva fas-
tighetsaffarer nu én for ett ar sedan.
Enligt Dahlstedt 4r de inbromsande faktorerna framst stigande
rantor, restriktivare ldngivare, framst fran utlandska banker, och
att minskad aktivitet frén utldndska investerare innebér att det inte
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lingre betalas ndgra premier vid portfoljforviry. Anda tror han att
krisen fér ett begrénsat genomslag i Sverige.

— I nuldget har vi dverlag en sund kreditgivning, fastslar Dahl- Fa kta
stedt.

Aven om den svenska fastighetsmarknaden har en ligre trans-

aktionsintensitet i dagsldget, ser Dahlstedt goda mdjligheter for SBAB (Sveriges Bostadsfinansierings-
SBAB att 6ka utlaningen. Men det ska vara ritt objekt och ritt :
lund. aktiebolag)

Kontorsfastigheter i goda ldgen &r intressanta, darfor att hy- =
resnivaerna &r stigande och uthyrningen kar. Riskerna bedoms Agare: Svenska staten
dven vara rimliga vad géller utlaning till flerbostadsfastigheter. .
For detta talar att nybyggnadsgraden ir ligre dn efterfragan, vilket Ordf: Claes Kijellander
gor att vi formodligen kan se stigande fastighetsvédrden inom detta

segment. Vd: Eva Cederbalk

For att lyckas 1 hardare tider kommer det dock att kridvas &dnnu
mer av uppsdkande verksamhet och dn noggrannare kreditbeddm- Chef Konsument: Fredrik Bergstrém
ningar.

Nu ér det dags att avrunda intervjun, dirfor att Dahlstedt ska Chef Féretagskrediter: Per O. Dahlstedt
avsluta veckan med att skriva under en ny affar pa drygt en halv

miljard. En fin bostadsportfolj ska byta dgare. Utlaning: 166 Mdr kr, varav privatmarknad 105
Mdr kr och féretagsmarknad 61 Mdr kr

Viktiga artal:

1985. SBAB startade sin verksamhet i juli
med att finansiera de statliga bostadslanen,
vilka tidigare hade finansierats via
statsbudgeten.

1991. SBAB fick rétt att erbjuda bottenlan i
konkurrens med andra hypoteksinstitut.

1998. Laneansdkan fér privatkunder
lanserades pa SBAB:s webbplats. Webben
blir en allt viktigare férséljningskanal med

tiden.

2003. Rantan for lan till bostadsratter och
fritidshus séanktes till samma niva som

villarantan.

2005. Topplanen avskaffades. Kunderna
kunde nu lana upp till 95 procent av

bostadens varde till samma ranta.

2006. SBAB:s dotterbolag, SCBC, gav ut
sakerstéllda obligationer som férsta
bolaneaktér i Sverige med hdgsta mdjliga
kreditbetyg fran Moody’s och Standard &
Poor’s.

2007. SBAB utékade sitt produktutbud dven
till sparprodukter f6r privatpersoner.

Eva Cederbalk, vd SBAB, leder en stab om 365 medarbetare.
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ISAKSSON & PARTNERS
Trygg bostadsrattsbildning

Anmaler du dig

Isaksson & Partners inbjuder till Regatta L CEEL b
- . . bJ_uder Vi pa anmal-
och Hyundai Cup i Sandhamn den 30 augusti. ningsavgiften, som

inkluderar hamn-
avgift under helgen.

Isaksson & Partners Race ir en tavling i Hyundai Cup
och vinder sig till fastighetsfolk.

Anmal dig till: bo@isaksson-partners.se

www.isaksson-partners.se + Vasagatan 44 - Box 13096 + 103 02 Stockholm - Tel 08-545 549 60 - Fax 08-651 72 73



BRG ger Goteborg framgang

Av Lars Eriksson

I en undersdkning fran organisationen
ECER (European Cities Entrepreneurship
Ranking) fick Goéteborg titeln Bésta stad
for entreprendrskap. En starkt bidragande
orsak till framgangen &r BRG — Business
Region Goteborg. Roger Stromberg, chef
Etablering & investering, Business Region
Goteborg, séger:

— Vart koncept Sustainable develop-
ment och Sustainable growth attraherar
internationellt intresse. Var mélséttning i
Goteborgs region ér att satsa pd bostéder
samt arbetsplatser i centrala staden med
fororterna. Infrastrukturlésningarna inom
ramen for projektet Vistkustlanken hoppas
vi ska kunna genomdrivas. Visionen &r att
Goteborg kan ha 1,5 miljoner invanare ar
2020.

ECER har l4tit 1 700 nystartade foretag
sjdlva fa betygsitta de stider i vilka de ver-
kar utifran graden av det stod som de har
upplevt under uppbyggnadsfasen. Utover
stodet frdn BRG, framhaller Goteborgsfo-
retagen en god ekonomisk miljé samt till-
ging pd goda lokaler till konkurrenskraf-
tiga priser som starka fordelar med staden.

Tvaa i undersokningen kom Stockholm,
medan Rom, Lissabon och Paris hamnade
langst ned pa listan. Tjugo storstdder in-
gick 1 undersokningen, som finansieras av
Banque Populaire, TV-kanalen Euronews
och EU kommissionen.

Roger Stromberg, chef Etablering & investering, Business Region Goteborg.

Anette Frumerie blir ny chef i JM

Fran och med den 1 juli blir Anette Fru-
merie — idag regionchef pd JM — ny aftér-
senhetschef for nybildade JM Bostad Stor-
stockholm. Hon ersdtter Sten Hamberg i
JM:s koncernledning. Zdravko Markovski
fortsdtter som affdrsenhetschef for JM Bo-
stad Stockholm Stad.

Efter 28 ar i JM har Hamberg valt att
trappa ned och dvergér nu till en mer senior
roll, for att arbeta med bland annat strate-
giska affdrer pa uppdrag av vd Johan Skog-
lund.

I samband med fordndringen infors en
delvis ny indelning av JM:s verksamhet i
Stockholm. Den nya strukturen ir ett ut-
tryck for fortsatt starkt JM-fokus pa Stock-
holm, séger Skoglund.

Den tidigare affarsenheten JM Bostad
Stockholm delas i tva delar: JM Bostad
Storstockholm samt JM Bostad Stockholm
stad med Frumerie respektive Markovski
som affarsenhetschefer.
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Anette Frumerie ersdtter Sten Hamberg i JM:s koncernledning.
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Vasakronan byter med SFV for 1,93 Mdr

Infor den planerade forsdljningen av Vasakronan har Statens Fas-
tighetsverk (SFV) uppmérksammat regeringen pé att Vasakronan
dger vissa fastigheter som borde klassas som statliga byggnads-
minnen. SFV har dérefter fatt i uppdrag att uppta férhandlingar
med Vasakronan avseende en bytesaffar.

Nu har de bada parterna kommit 6verens om en affir omfat-
tande fem fastigheter for totalt 1,93 Mdr kr.

SFV:s fastighet Uggleborg 12 pa Vasagatan i Stockholm siljs
till Vasakronan for 1 304 Mkr. Samtidigt séljs Atomena 1, Kung-
liga Myntet 1, Cepheus 2 & 3 samt Ladugérdsbron 14 i staden till
SFV {or ett sammanlagt pris om 626 Mkr.

Fastigheten Uggleborg 12 ligger mittemot Centralstationen
med en lokalarea om 35 700 kvm. Storsta hyresgist &r Forsak-
ringskassan.

Fastigheten Atomena 1 ar beldgen pa Stora Nygatan 2 A-B,
Cepheus 2-3 pa Svartmangatan 9, Kungliga Myntet 1 pa Norr Mé-
larstrand 6 och Ladugardsbron 14 ligger vid Blasieholmstorg 8 = 2
samt Nybrokajen 11-13. Dessa fyra fastigheter har en total ytaom  yasakronans fastighet Uggleborg 12, Vasagatan 14-18, sdljs till Statens
cirka 14 800 kvm. Fastighetsverk som statligt byggnadsminne for 1 304 Mkr.

Ole Vagner blir storst i Nordicom

Ole Vagner — grundare/fore detta stordgare i Keops — ar ny hu-
vudégare i danska Nordicom med 32,99 procent aktierna. Detta
efter forvarv av fastighetsbolaget Centerplans 29-procentiga an-
del i bolaget. En del av aktierna har Centerplan mojlighet att kopa
tillbaka enligt avtal inom tre &r.

Troligen gor Centerplan affaren som ett led i att rddda svenska,
konkursmissiga Allokton AB. Vagner koper aktieposten efter att
Nordicoms aktie har rasat med 50 procent i ar.

I och med affdren blir han storste dgare i Nordicom. Nést storst
dr islindska FL Group med 22 procent f6ljt av Nordicoms vd
Gunnar Christensen, som har 16 procent.

Pé en extra bolagsstimma ska Vagner viljas till Nordicoms sty-
relse, men han ska inte d4ndra nagot géllande driften av Nordicom,
skriver Borsen.

Med den kurs som Nordicom ligger i nu, har de en intjining pa 100 kro-
nor per aktie. Det ger en avkastning pd 25 procent, sdger Ole Vagner till
danska affirstidningen Borsen.

Danska Cowi konstruerar varldens langsta bro

Danska teknikkonsulten Cowi ska konstruera vérldens ldngsta
broforbindelse mellan Bahrain och Qatar.

Kontrakt har tecknats med QBCC Qatar-Bahrain Causeway
Consortium, som star fér administration och finansiering av pro-
jektet.

Bron ska uppforas som en tvéfilig motorvég i vardera riktning
om 40 km. Arkitekter fran Dissing + Weitling formger den.

[llustration: Dissing + Weitling.
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Akademiska Hus saljer till Sh bygg

Sh bygg koper Svettishuset,
Fjardingen 34:1, vid Svandam-
men i Uppsala av Akademiska
Hus.

Studenthilsan bedriver verk-
samhet i huset fram till och med
ar 2009.

Varen 2010 ska Studenthil-
san flytta sin verksambhet till en
ny motionsanldggning i kvarte-
ret Blasenhus. Hans Antonsson,
regiondirektdr pd Akademiska
Hus Uppsala, siger:

— Det har varit ett stort in-
tresse for fastigheten i samband
med forséljningen. Nar univer-
sitetet ldmnar Svettis finns det
inga skil for Akademiska Hus
att fortsitta dga byggnaden. Nu
overlater vi till en annan fast-
ighetségare att utveckla fastig-
heten for annan anvindning. Vi

ar nojda over att Sh bygg ar ett
lokalt foretag med stor kunskap
om historiska byggnader och
starkt intresse for Uppsalas ut-
veckling.

— Vi ska fortsitta lata Svet-
tishuset vara en levande, viktig
del av Uppsalas stadsbild, till-
lagger Lena Svensson, fastig-
hetschef pa Sh bygg.

Svettishuset stod fardigt
ar 1910, formgivet av arkitekt
Ture Stenberg i tidstypisk ju-
gendstil. Byggnaden var pa sin
tid en av Sveriges modernaste
gymnastik- och idrottshus.

Sedan ar 1995 dr Svettishu-
set byggnadsminne enligt kul-
turminneslagen. Det far saledes
inte rivas eller flyttas. Det finns
dven restriktioner for ombygg-
nad.

Svettis, Fjdrdingen 34:1, ligger vid Svandammen i Uppsala.
Foto: White arkitekter, copyright: Akademiska Hus.

Carlyle lanserar ny fond om 20,5 Mdr kr

Carlyle Group har stingt sin
tredje europeiska fastighets-
fond, Carlyle Europe Real
Estate Partners III (CEREP III)
om 20,5 Mdr kr (2,2 miljarder
euro).

Efterfrigan p& paneurope-
iska fastighetsinvesteringar &r
stark och det ursprungliga ma-
let om 14 Mdr kr 6vertréffades
med rége.

Med finansiell hévstang
kommer det europeiska teamet
pa 46 personer att kunna inves-
tera over 80 Mdr kr (9 miljarder
euro).

— Nu kan vi med férnyad
styrka fortsdtta att kopa och
utveckla spannande fastigheter
bland annat i Sverige. CEREP
IIT omfattar redan projekt i Sve-
rige, sdger Thomas Lindstrom,
Managing Director, Carlyle
Group.

Av fondens 20,5 Mdr kr, ar
redan 6,8 Mdr investerade i tio
olika projekt runt om i Europa.

De svenska innehaven i fonden
ar kontors-, detaljhandels- och
bostadsfastigheter om 114 000
kvm vid Globen, Stockholm,
samt kontorsfastigheten Start-
boxen om 18 000 kvm i Solna.

Carlyle Group forvaltar cir-
ka 65 Mdr kr i tio fastighetsfon-
der globalt, varav 31,7 Mdr i
Europa. Den globala fastighets-
portfoljens forvintade kapitali-
sering &r 190 Mdr kr.

Thomas Lindstrom, Managing
Director, sdger att Carlyle Group
nu har fatt fornyad styrka, efter-
som Carlyles europeiska fond har
tagit in totalt 2,2 miljarder euro..
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WSP Arkitektur dvergar till LINK Signatur

Norska LINK Signatur far néra 300 medarbetare i Sverige, Norge
och Danmark, niar WSP Arkitekters 60 medarbetare liksom Mul-
ticonsults (WSP:s norska systerbolag) 50 arkitekter gar in i bo-
laget.

WSP ska édga 20 procent av aktierna, medan Multiconsult tar
32 procent; resterande del tillfaller grundaren av LINK Signatur.

Genom samgdendet blir LINK ett av de fem storsta arkitekt-
kontoren i Norden. Sedan tidigare har bolaget kontor pa sex plat-
ser 1 Norge, tva i Danmark och en — Stromstad — i Sverige. Nu
tillkommer Stockholm, Umed, Skellefted samt Lidkoping.

Linda Marend, i dag chef for WSP Arkitektur, blir ny vd for
den svenska verksamheten. Hon séger till Fastighetsaktien:

— Samgéendet innebar en mojlighet for oss att expandera i
Norden. Sarskild tillvaxtpotential finns i regionerna Stockholm,
Malmé och Goéteborg. Framgent kan vi se en mdjlig expansion
utanfoér Norden, men i nuldget fokuserar vi pa nimnda omraden.

Hon ser i samgéendet mellan norska, danska och svenska kraf-
ter en vinst for alla parter.

Vd Rikard Appelgren, WSP Sverige, som ska ingd i LINK
Signaturs styrelse, tillagger:

— Som ett resultat av samgéendet kan LINK i samverkan med
konsultféretagen WSP och Multiconsult erbjuda marknaden inte-
grerade tjdnster gillande allt frAn samhéllsplanering till drift samt
underhall av fastigheter.

Linda Marend blir ny vd for den svenska
verksamheten vid Link Signatur.

Ett av LINK:s bostadsprojekt planeras pa Askay, norr om Bergen, Norge. lllustration: LINK Signatur.
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NCC bygger f6r 200 Mkr i Orebro

ISHALL

NCC Construction ska fornya omrddet kring Vinterstadion och Behrn Arena i Orebro. Hllustration: Sweco Architects.

NCC Constrgction har fatt i Projektet omfattar en ny Arbetet beriknas paga under — Det centrala sportomradet
uppdrag av Orebroporten Fas- léktare pd Ostra sidan av Behrn  cirka tva 4r med start i augusti. 1 Orebro ska, efter utbyggna-
tigheter AB att fornya omrddet Arena, en inbyggnad av bandy- — Det ir bade roligt och sti- den, bli en modern och attraktiv

kring Vinterstadion och Behrn  arenan, renovering av ishockey- mulerande att NCC fér delta i m&tesplats, sédger Hékan Car-
Arena i Orebro. Ordern 4r vird  hallen, ett nytt parkeringsgara- en fomyelse pé det sitt som vi  levi, avdelningschef pa NCC
cirka 200 Mkr samt genomfrs ~ ge samt ett antal kommersiella  nu gér i Orebro. Construction.

som partneringprojekt. lokaler och kontor.

Att etablera sig i Goteborgsregionen

Business Region Géteborg har ett lingvarigt och vil utvecklat
samarbete med fastighetsbolag och hyresvirdar i
Goteborgsregionen. Andra viktiga samarbetspartners ir vira
industri- och foretagarféreningar. e
Soker du Mark eller Lokaler for din etablering i Géteborgsregioneii, = |
besok di vir hemsida www.businessregion.goteborg.se ;
under mark och lokaler eller kontakta oss sa hjilper vi er att s,
hitta det lige och den mark eller lokaler som behévs genom

var lokaldatabas. MALO (mark- och lokaldatabasen) ir en del

av vir verktygsldda. Vi férmedlar kontakter nir det giller;
ridgivning i affirsfrigor, stadsplanering, infrastruktur, bostider,
rekrytering, internationella skolor, mm.

Business Region Goteborg arbetar for att stirka och utveckla
niringslivet i Goteborgsregionen.

Vi dr ett icke-vinstdrivande bolag som representerar

13 medlemskommuner. Mélsittningen ér att bidra till stark tillvixe,
hog sysselsittning samt ett mangsidigt niringsliv i regionen.

For mer information kontakta: Om vi nagonsin behover hjalp sa gar vi vill

Business Region Gotebory. .
Business Region Goteborg Aven om de inte kan losa problemet, si har de \‘"
Etablering- och Investerarservice kontkakterna och namnen pi de som kan” =
Roger Stromberg, Etableringschef David Hewitt, Managing Director, Thor Nordic '
Telefon 031-612412 Il“\
Petra Sedelius, Etableringsridgivare “Excellent organisation to help
Telefon 031-612422 new business establishment”
Caisa Brunander, Koordinator Erling Eklund, Etableringsansvariy, B U S I N E SS R EG I o N
Telefon 031-612433 Fluent Sweden

GOTEBORG
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TP Nordplan:

Marknaden behover parkeringskonsulter

Av Ralph Lundquist

Fastighetsdgare kan gora stora vinster pd att hantera sin parke-
ringsanldggning pa rétt sétt, sdger TP Nordplan, som har arbetat
med sédana fragor i over trettio ars tid.

Nordplan — idag en del av TP Group Sweden AB — arbetar med
lokalisering, dimensionering och utformning av nya p-platser
samt med att forbéttra befintliga sddana. Det giller ofta parke-
ringar i Sverige, men enheten har dven erfarenhet av internatio-
nella projekt. Ofta analyserar Nordplan kommersiella effekter av
forekomsten/avsaknaden av bilplatser i vissa ldgen. Det kan dven
giélla berdkningar av effekterna pa trafik och milj6 beroende pa
parkeringens ldge i omgivningen. Vidare kan enheten ge rdd om
avgiftssystem, bevakning, gestaltning eller tekniska 16sningar for
effektivisering av parkerandet.

Under senare tid noterar Nordplan en starkt 6kad efterfragan
pa konsulttjénster inom parkering, bade vad giller utformning
och avtal som optimering av avgifter. Medarbetarna Johan Erics-
son, Lisa Lagerén och Janne Sandahl siger:

— En vil hanterad parkeringsanldggning kan ge stora vinster
for fastighetsdgaren. Savil kommunala som privata parkeringsbo-
lag kan dven vara mycket I16nsamma. Dessutom kan det fastighets-
bolag som dger anldggningen vinna pa god hantering.

De tilldgger att en 16nsam parkering kraver att anldggningen
skots optimalt och anpassas utifran de verksamheter som den tja-
nar. Mellan en halv till en miljon kronor i omséttning till berérda
butiker dr vad en tillgénglig bilplats i ett gott butiksldge i en stads-
kérna, pa cirka tva till tre minuters promenad fran A-stréket, kan
generera. En bilkund spenderar i regel mer pengar per besok én
en kund som tagit sig dit pa annat sdtt. Andelen bilkunder kan
till exempel utgora femtio procent, medan de stir for over sextio
procent av omséttningen. Samma princip géller for affarshus och
kopcentrum. Parkeringsunderskott i ett stort kdpcentrum kan, om-
vént, orsaka hyresforluster i mangmiljonklassen.

En hogre parkeringsavgift ger som regel lagre beldggning, vil-
ket innebér ett minskat antal bilkunder samt ddrmed minskad om-
sdttning 1 butiker och andra besoksintensiva verksamheter. Denna
minskade omsittning kan i forldngningen leda till minskade in-
tikter for fastighetsdgaren i form av lagre hyror samt minskade
fastighetsvdrden. Parkeringsdgaren viljer sin taxa for att f4 maxi-
mal intdkt till sin anldggning. Fastighetsdgaren vill optimera 16n-
samheten i sin fastighet. Har krivs kvalificerade win-win avtal om
reglering och avgiftsupptagning. Civilingenjor Lisa Lagerén pa
Nordplan séger:
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Civilingenjér Johan Ericsson sdger att ett vdl utformat garage kan
inbringa upp till fem procent mer intdikter till parkeringsdgaren dn ett
som dr illa utformat.

— Vi har sett att flera centrumanlaggningar hér i Stockholm har
infort parkeringsavgifter utan att kunderna skrams bort. Jag vill
padminna om att ofta finns hér stora mojligheter till ekonomisk
vinning samtidigt som exempelvis bomsystem kan reglera be-
sokstiden optimalt.

Exempelvis, i Kista Galleria hade man tidigare vissa problem
med dverbeldggning. Dessutom parkerade bilister som inte skulle
besoka gallerian i garaget. Dar har man nu optimerat avgiftsstruk-
turen for att {4 bésta tillgdnglighet for gallerians kunder. Samtidigt



Det gar att infora parkeringsavgifter utan att kunderna skrdms bort,
sdger Lisa Lagerén.

har nu intdkterna okat dér for fastighetsdgaren savil genom p-av-
giften i sig som pé sikt genom hogre hyresbetalningsférmaga hos
hyresgésterna.

Adj. professor Janne Sandahl pa Nordplan tilligger:

— De flesta fastighetsbolag gor goda fortjénster pa sina hyresin-
takter. Vi vill dock understryka att &ven parkeringsintékterna kan
bidra till 6kade vinster.

Landets fastighetsdgare kan tjéna stort pa 6kade p-intékter, pa
okad hyresbetalningsféormaga och pa mer genomténkta operators-
avtal dn vad fallet &r i dag.

TP Nordplan, likvél som deras kollegor, forstiarker darfor kom-
petensen med huvudmalet att hjilpa fastighetsdgare och parke-
ringsoperatorer till storre Ionsamhet.

Om avgiften dr ritt satt, kan den vara en bra inkomstkdlla till fastighets-
dgaren, sdger Janne Sandahl.

Fakta

Nordplan AB etablerades av Carl-
Henrik Henrikson och Janne Sandahl
ar 1972. Féretaget ingar numera i TP
Group Sweden AB.

| dag har Nordplan ett tjugotal
medarbetare samt anlitar vissa
konsulter. Uppdragen domineras av
utredning om handel, képcentrum,
stadskarnor. Vidare ingar trafik/milj6
och parkering. | det senare fallet kan
féretaget arbeta med lokalisering,
dimensionering samt utformning av
nya p-platser eller férbattra befintliga.

Nordplan erbjuder kunden
helhetslésningar fran initiala
utredningar till fysisk planering; fran
marknadsbed6émning till butik/centrum;
fran idé till stadskarna.

Curzon/AEW Europe
reser 800 MEUR
for kop | Europa

Curzon/AEW Europe har genomfort sin hittills storsta kapitalin-
samling till en fond, som ska dra nytta av rddande marknadsfor-
utséttningar.

Fonden heter The European Property Investors Special Oppor-
tunities LP och stdngde med néra 800 MEUR (7 458 Mkr) i eget
kapital, frimst fran befintliga, men &ven fran nya kunder.

Bland de nya kunderna maérks tyska, holldndska och nordiska
institutionella investerare, men dven amerikanska pensionsfon-
der.

Ric Lewis, vd for Curzon Global Partners och investerings-
chef for AEW Europe, formodar att den goda responsen frén in-
vesterarna till stora delar har att géra med Curzon/AEW:s track
record.

Dessutom antar han att de har en samsyn om marknadslédget.
Manga foretag, hedgefonder, stater och privata investerare dger
en stor méngd fastigheter, som ska ut ur balansrakningarna. Cur-
zon/AEW anser att de europeiska fastighetsmarknaderna stér in-
for "The Great Exchange”.

The European Property Investors Special Opportunities LP
placerar sig i risksegmentet value-added” for onoterade fastig-
hetsfonder real estate fund investment, enligt INREV.
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Rapport fran Mipim 2008

Av Stefan Frojdendahl

Visitkort som ligger kvar i bagaget for tan-
karna till event pa event, luncher, cocktail-
parties, handslag i méngder under arets
fastighetsmédssa Mipim (Marché Interna-
tional des Professionels de 1I’Immobilier).
Uppldgget ar 2008 var sig likt sedan tidi-
gare &r i Cannes.

An fler deltagare, 29 318 i ar, vilket var
12 procent mer &n ar 2007, pekade dock pa
en viaxande geografisk mangfald vid méss-
san. I ar markte vi en rysk samt Osteuro-
peisk nédrvaro av sillan tidigare skadat slag.

Forra aret géllde det Mellandstern; den
geografiska fordelningen av deltagarna
speglar sédledes ofta stromningar pa den
globala scenen.

I ar var antalet deltagande lander 89, dar
britterna leder ligan. Tyskland, Belgien och,
som ndmnts, Ryssland var dven starkt re-
presenterade. Norra Europa med dansk nér-
varo till 17 procent och med svensk till 14
procent utmérkte sig dven.

Amerikanskt deltagande uppgick till 19
procent.

P& méssan aterfanns en sedvanlig bredd
vad giller slag samt aktivitet. Dar var 9 744
bolag representerade — en 6kning med 12
procent fran forra aret. Internationella in-
vesterare — med 6 800 deltagare — var en
grupp som mérktes pd méssan.

Vi fann inriktningar med allt fran spe-
cialister inom shopping centrum till ad-
vokater eller representanter for arkitektur,
bankvérlden och investering/utveckling.

Detta ar blev det uppenbart att hallbar-
het eller fragor rérande energi samt miljo
har integrerats till att bli en sjdlvklarhet
inom fastighetsbranschen samt arkitektu-
ren globalt.

Arkitekterna Norman Foster och Robert
Adam deltog som representanter for ett mer
progressivt visavi ett mer traditionellt for-
hallningssétt vad géller formgivning.

Vidare, den holldndske arkitekten Winy
Maas, drog fulla hus i sitt foredrag om
framtidens stad. Dessutom deltog, exem-
pelvis, kidndisar som Daniel Libeskind samt
Jean Nouvel.

Nar vi kommer till den svenska nérva-
ron fanns cirka 250 deltagande bolag el-
ler andra sammanslutningar med allt fran
tjidnstemén/politiker till advokater eller
analytiker, fastighetsfolk samt arkitekter
representerade.
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Joakim Ollén representerade Din Bostad pd drets Mipim i Cannes.

Fran vinster: Manne Aronsson, NCC, Petra Sedelius och Roger Strémberg, bada fran Business
Region Goteborg.
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Kristina Axén Olin, forra finansborgarrddet i Stockholms stad, och Peter Swartling.

Charlotte Stromberg, Jones Lang LaSalle.

Hakan Bryngelson vd Vasakronan.

DTZ: Kraftig
nedgang i Europa

De totala investeringsvolymerna i Europa
minskade med 18 procent till 38 miljarder
euro, cirka 357 Mdr kr, under forsta kvar-
talet 2008, jamfort med fjarde kvartalet
2007. DTZ konstaterar nedgéngen i en rap-
port som publicerades nyligen. De franska
och tyska marknaderna har sett den storsta
nedgangen i kolvattnet av oron pé kredit-
marknaden.

Biverkningarna fran kreditkrisen och de
allmidnna atstramningarna pa kreditmark-
naden har ddmpat mojligheterna for stora
portfoljaffarer. Samtidigt som positionerna
for de kapitalstarka investerarna har hard-
nat, menar DTZ att tyska 6ppna fonder som
SEB Immolnvest samt Deka nu soker an-
passa sig i den rddande marknadssituatio-
nen for att rycka till sig fastighetstillgangar
runt om i Europa.

I Central- och Osteuropa foll investe-
ringsvolymerna anmaérkningsvirt mycket
i Tjeckien samt Ungern under forsta kvar-
talet. Emellertid finns det i dessa regioner
fortfarande omfattande icke allokerat fast-
ighetskapital, som tyska fonder och lokala
investerare forvéintas forvirva.

De tyska Oppna fonderna var dven ak-
tiva pé den brittiska marknaden under érets
forsta tre manader efter en retritt under det
fjarde kvartalet 2007. Samtidigt fortsatte de
brittiska investererarna soka mojligheter i
kontinentala Europa for de portfoljforvary
som britterna gjorde for totalt 3,5 miljarder
euro under forsta kvartalet i ar. Forvérvet
av Banco Santanders huvudkontor for 1,9
miljarder euro var den storsta europeiska
transaktionen under forsta kvartalet.

GE Real Estate gar in i europeisk hotellfond

GE Real Estate Europa har tillsammans med
BNP Paribas Assurance gétt in som partner
(Founding Limited Partner) i fonden Capi-
tal France Hotel (CHF). Den forvaltas av
Algonquin Asset Management France med
syftet att positionera for tillvixt pa europe-
isk niva. Malséttningen ar att fondens sam-
lade tillgdngar ska uppga till 1 miljard euro
(9,3 Mdr kr) vid slutet av ar 2010.

For nédrvarande dger och forvaltar CFH
en portf6lj med nio tre- och fyrstjarniga ho-
tell. Dessa skots av Rezidor och marknads-
fors under varumérkena Radisson samt Park
Inn. GE Real Estate har i samband med sitt
intrdde i fonden forvérvat tre franska fastig-
heter, vars hotellverksamhet skots av Accor
och Marriott. Dessa har GE tillfort fonden i
utbyte mot aktier i CFH och kontanter.

Efter transaktionen omfattar CFH:s
portfolj séledes tolv hotell runt om i Frank-

rike (2 140 rum, inklusive hotell under ut-
veckling) till ett varde av cirka 275 MEUR.
Remy Gancel, vd och chef for nya aftérs-
omraden inom GE Real Estate Europa,
kommenterar transaktionen:

Riviera Marriott
Hotel La Porte
de Monaco i Cap
d’Ail ingdr i den
nya fonden.

— Partnerskapet illustrerar GE Real Esta-
tes mojligheter att skapa nya affdrer genom
att dra nytta av var transaktionsexpertis
samt lokala kunskap om de europeiska
marknaderna.
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AP Fastigheter utvecklar Vartahamnen

Av Ralph Lundquist

Fredrik Wirdenius, vd AP-Fastigheter, talar

om en levande, hdllbar miljé i Virtahamnen.

Foto: Bjorn Johansson.

Kvarteret Riga, lounge.
Illustration: Aros Arkitekter.
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Kv. Riga, sddra Virtahamnen, Stockholm,
blir den forsta fastigheten i skapandet av
en ny stadsdel i Vartahamnen.

AP Fastigheters vd Fredrik Wirdenius
och borgarradet Mikael S6derlund, Stock-
holms stad, tog forsta spadtaget i projektet
i nédrvaro av, bland andra, representanter
for byggbolaget Peab i ma;.

Aros Arkitekter formger fastigheten om
cirka 25 000 kvm for kontor och butiker.

En ny ICA Kvantum samt kontorsloka-
ler ska inrymmas i kv. Riga, nir inflyttning
sker fran november 2009.

Omrédet 1 6vrigt ska fa 500 bostdder,
150 000 kvm kontor samt service och buti-
ker. Wirdenius séger:

— Visionen for omradet &r att skapa en
levande, hallbar stadsdel.

Robert Thorstenson, affarsansvarig
projektutveckling, har arbetat med projek-
tet sedan ar 1999. Han gléads 6ver att bygg-
nationen kan paborjas samt att det finns en
marknad for de planerade ytorna.

Planer for ett vidare perspektiv i omra-
det Husarviken/Loudden omfattar 10 000
nya bostéder tillika med kontor och ser-
vice for totalt 30 000 nya arbetsplatser.

Torget vid kvarteret Riga.
Hllustration: Aros Arkitekter.

Robert Thorstenson, affdrsansvarig projekt-
utveckling, AP Fastigheter.




viP-anmdlningar tas emot!
UNIKA LAGENHETER
VID HAVET I 20

METER HOGA SILOS

Pa 6n Oaxen i Stockholms
sOdra skargard skapar vi
unika lyxbostéder. Strax
intill strandkanten bygger vi
héftiga lagenheter i nerlagda
kalksilos. Industriell coolhet,
snygg design och fantastisk
sjoutsikt. 6 vaningar hoga,

5 meter fran havet. Oaxen
ar kind for sitt ljus, sina
kalkbrott och en av vérldens
bésta restauranger,

Oaxen Skdrgdrdskrog.
MAKLARE:

Alexander & Co

08-545 674 41
www.alexanderco.se

Forsdljning pdgar!
MODERNT
SKARGARDSLIV

20 MIN FRAN
STORSTADSPULSEN

Pa en halvo ute pd Varmdo i Stockholms skargard

ligger en rad sjotomter med hénforande utsikt 6ver
Torsbyfjarden. Hér har arkitekt Felix Bonnier i samarbete
med Tengbom skapat nya och spannande hem som suddar
ut grianserna mellan skirgardsboende och stadsliv.
Hér bor du omgiven av havet och naturen men dnda
inte ldngre bort fran staden &n att man kan vara

dér p& 20 minuter. 32 ldgenheter i form av parhus.
MAKLARE:

Respons Fastighetsmikleri

08-651 17 00, www.responsfast.se

AEM i
www.almequity.se

Sdljstart!
ANRIKT VARDSHUS

I BURGSVIK

Nu bygger vi om det
majestétiska Weirdshuset
Guldkaggen i Burgsviks

hamn pa sédra Gotland. Huset har

anor fran medeltiden med metertjocka
stenvdggar och ett fantastiskt lige med
havet pé tvé sidor. Hdr bygger vi designade
semesterbostdder ~ bade som lagenheter

i huvudbyggnaden och nybyggda smahus i
l6vskogen bakom vdrdshuset. Promenad-
avstand till Burgsviks butiker och biograf.
Totalt 29 ldgenheter.

MAKLARE: Respons Fastighetsmékleri
08-65117 00, www.responsfast.se

Fatal kvar!

270° HAVSUTSIKT
PA SMOGEN

Fantastiskt lyxigt dromlage
med 270° havsutsikt.
Langst ut pa klipporna

pa Smogenon i den vackra
bohuslédnska skirgérden
bygger vi 24 exklusiva
lagenheter med hela

havet som panorama.
Béttre dn sd hér kan man
inte ha det! Inflyttning till
sommaren 2009.
MAKLARE:

Warberg & Partners
031-733 2520
www.warberg.se



Nytt hotell | centrala Karlskrona
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White Malmd, med ansvarig arkitekt Sven Gustafsson, formger Scandic Karlskrona. Illustration: White.

Av Lars Eriksson

Dagon och NCC har ingétt avtal om
uppforandet av ett nytt hotell — Scandic
Karlskrona — vid Fisktorget pad Trosso i
centrala Karlskrona. Projektet sker i bo-
lagsform till en order om 170 Mkr. White
Malmé formger fastigheten.

Dagon stir som édgare, NCC som bygg-
herre och Scandic som operator. Hotellet
ska rymma 180 rum samt restaurang, fit-
ness, konferens och bar pa en yta om cirka
7 565 kvm. Scandic har tecknat ett fem-
tonarigt hyresavtal som avser hela fastig-
heten.

Roger Stjernborg Eriksson, vd Dagon.
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Roger Stjernborg Eriksson, vd for Dagon,
sdger:

— Detta dr en affar som vi tror mycket
pa. Projektet innebdr ett ndra samarbete
mellan NCC, Karlskrona kommun, Scan-
dic samt Dagon. Forvirvet stirker Dagons
position i Karlskrona, dér vi tillhor de le-
dande aktorerna och vill fortsétta vixa.

Dagon samarbetar d&ven med NCC i an-
dra projekt och Scandic ar sedan tidigare
hyresgést hos Dagon i Helsingborg.

Hakan Stjernkvist, avdelningschef
NCC Construction region Syd, kommen-
terar:

— Karlskrona har ldnge saknat ett hotell
av den hir digniteten. Vi tycker att det &r
extra roligt att efter flera ars arbete med
att utveckla projektet dntligen na ett avslut.
Projektet innebér ett ndra samarbete mel-
lan parter som alla spelar en viktig roll.

Frank Fiskers, vd och koncernchef for
Scandic, konstaterar:

— Vi ér i en oerhdrt spannande period
just nu med atta nya hotellprojekt pé géng.
Karlskrona har fram tills nu varit en vit
flick pa var karta. Vi har linge sokt ett
passande hotell i staden. Det finns utveck-
lingsutrymme pé& hotellmarknaden dar.
Karlskrona dr en framatstravande stad och
vi tror att vi kan bidra positivt till den ra-
dande stadsbilden.

Scandic Karlskrona formges av White
Malmao. Léget &r centralt pa stadens storsta
0, Trossd, vilken utgor Karlskrona centrum
med nérhet till Fisktorget, shoppingkvarter
och idrottshallen. Utsikt ver Ostersjon blir

en bonus for hotellgdsterna. Sven Gustafs-
son, ansvarig arkitekt for White Malmé i
projektet, tilldgger:

— I utformningen har vi beaktat strand-
laget och héllarna. Vi har valt en naturva-
rierande skifferfasad, som skiftar i gratt,
rost samt morka jordférger. Materialet har
saledes valts med utgdngspunkt fran inspi-
ration av naturen i omradet.

Byggnadsarbetet pdbdrjas 1 augusti och
hotellet berdknas sta klart i mars 2010. To-
talt ska cirka 30 personer vara verksamma
i projektet.

Frank Fiskers, vd/koncernchef for Scandic.



Framtiden forvarvar i Goteborg

Forvaltnings AB Framtiden forvirvar cen-
trumanlaggningen Selma Lagerlofs Torg 2
for 66 Mkr. Fastigheten, beldgen i stadsde-
len Backa pé Hisingen i Goéteborg, har en
lokalarea om 7 040 kvm samt en marka-
real om 17 688 kvm. Den séljs av Gunnar
Zetterberg Byggnads AB, som uppforde
fastigheten for snart fyrtio ar sedan.

Centrumfastigheten har i dag tio hyres-
gaster, exempelvis en Hemkopsbutik och
ett par bankkontor.

Forvaltningen ska skotas av Framti-
dens dotterbolag Goteborgslokaler, under
villkor att affdren godkdnns i Goteborgs
kommunfullmédktige. Tilltrddet berdknas
ske den 1 oktober.

Framtidenkoncernens vd Carl-Johan
Korsés séger att forvarvet skapar goda for-
utsittningar att vidareutveckla omradet pa
och omkring torget. En utbyggnad skulle
komplettera den péagéende stadsutveck-
lingen pé Alvstranden, i Kvillebécken och
kring Backaplan.

Carl-Johan Korsas, vd Framtidenkoncernen,
uppskattar att Framtiden kan medverka till
cirka 1 000 nya bostdider i Backa.

Landic hyr ut 16 000 kvm till Migrationsverket

Landic Property har tecknat ett tiodrigt
hyreskontrakt med Migrationsverket, som
samlokaliserar sina verksamheter 1 fastig-
heten Presidenten 1 i centrala Norrkdping.
Det medfor att verket utdkar sina ytor i
fastigheten fran 7 500 till 16 000 kvm.

Enligt Mats Sterner, vd for Landic
Sweden, ska samtliga dessa ytor uppgra-
deras for att passa Migrationsverket.

— Vi hélsar Migrationsverket vélkom-
men till Presidenten 1. Vi ser fram emot att
kunna leverera mycket bra ytor till denna

- i il

— - e

Migrationsverket hyr 16 000 kvm i fastigheten.

for oss viktiga hyresgést samt att stirka
fastighetens plats pa den lokala marknaden
genom att erbjuda de bista kontorsytorna i
Norrkdping, sdger han.

Totalt innehaller fastigheten 34 000
kvm. Bland 6vriga hyresgéster finns Skat-
teverket och Kriminalvarden.

Fastigheten har tidigare varit drabbad
av miljoproblem, som numera &r helt at-
gérdade. Efter uthyrningen till Migrations-
verket aterstar 4 000 kvm att hyra ut i Pre-
sidenten 1.

Mats Sterner, vd Landic Sweden.

Spelet om
Vasakronan, del 2

Av Stefan Frojdendahl

Nyligen publicerade Dagens Industri att
nér budtiden gick ut under torsdagen den
19 juni fanns det endast ett bud pa Vasakro-
nan, nimligen fran AP-fonderna 1-4. Enligt
samma kélla forlangs nu budtiden till den
27 juni for att konsortiet Whitehall/Black-
stone ska kunna l&mna in ett motbud.

Helt klart ar att Mats Odell och reger-
ingen inte vill sdlja Vasakronan till AP-
fonderna. Den 15 mars i ar fick redaktio-
nen ett samtal fran Odells pressekreterare
Mia Widell med orden “Regeringen har
inte for avsikt att dela ut Vasakronan till
AP-fonderna”. Samtalet kom dagen efter
att Dagens Fastighetsaktie hade publicerat
att AP-fonderna vill kdpa Vasakronan.

Problemen for det amerikanska kon-
sortiet att prestera ett motbud pa dver 40
Mdr kr &r manga. Dollarkursen &r lag, kre-
dit- och syndikeringsmarknaden ar i kris,
vakanserna pa kontorsmarknaden i Stock-
holm, Géteborg och Malmo forvintas dka
samtidigt som vérderingen pa Vasakronan
ar hog.

Om nu regeringen inte vill sdlja Vasa-
kronan till AP-fonderna, och det e¢j kom-
mer in nigra motbud, aterstir endast tva
alternativ, det ena ar att Vasakronan bjuds
ut i tvé eller tre delar, det andra é&r att reger-
ingen stoppar forsiljningen.

Moller & Partners
i team med JRS

Moller & Partners inleder ett samarbete
med formogenhetsforvaltaren JR Soder-
berg Asset Management (JRS). Via ett
samégt bolag ska JRS klienter fa expone-
ring mot fastigheter.

Moller & Partners ska identifiera och
genomfora lampliga forvdarv samt skota
forvaltning av fastigheterna.

De fastigheter som parterna planerar att
forvarva &r framst objekt med stabila kas-
safloden. Transaktionerna kommer troligt-
vis vara mellan 50 och 200 Mkr. Inititalt
beréknas den totala investeringsvolymen
till 600 Mkr.

Det forsta forvarvet i strukturen gjordes
i slutet av maj, dé fastigheten S6derhamn
Tonnebro 1:5 tilltrdddes. Den &r mer kénd
som Tonnebro Virdshus, vilket dr Sveri-
ges omsdttningsmassigt storsta vigrestau-
rang.

Hyresavtalet for fastigheten, som 16-
per pa tjugo ar, har tecknats med noterade
Rasta Group, som &ger, forvaltar samt ut-
vecklar bolag inom servicendringen.
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WSP om god inomhusmiljo

Frdn vinster: Johnny Wahlstrom, Teknisk Due Diligence, Anders Ekstrom, Energi/Installationer, Ann-Kristin Karlsson, Mark och Vatten, och Géran
Werner, Byggnadsfysik — samtliga vid WSP Sverige — holl presentationer vid ett seminarium om hur fororeningar och skador kan generera kostnader
vid fastighetsforvirv. Foto: Birgitta Frojdendahl.

Av Mimi Linell

Vid ett seminarium om risker vid fastighetsforvarv gillande foro-
reningar och skador samt dess paverkan pa inomhusmiljon pre-
senterade fyra medarbetare vid WSP vissa aspekter av due dili-
gence. Syftet var att visa hur forhdllanden géllande den aktuella
fastighetens tillstdnd samt dess omgivning kan kartlédggas.

Initiativtagaren till seminariet, Johnny Wahlstrém, WSP Tek-
nisk Due Diligence, har arbetat med ndmnda fragor under tolv érs
tid. Han pdminde seminariedeltagarna — som framst verkar inom
bygg- och fastighetsbranschen — hur Miljobalken fastslar att fas-
tighetségaren svarar for fastighetens samt for den omedelbara om-
givningens tillstdind. Om en hyresgést dr oroad ver sin hélsa eller
klagar 6ver innemiljon, ar det upp till fastighetsidgaren att bevisa
att inget &r fel. Darfor kan det vara viktigt att analysera fastighe-
ter och dess miljoer for att minimera ekonomiska, tekniska, miljo-
och hélsorisker vid forvérv.

Miljobalken (1998:811) ska frimja en héllbar utveckling med
hilsosam, god miljé for nuvarande och kommande generationer.
Den uppdateras saledes over tiden och berér bade privatpersoner
och niringsverksamhet. Boverket, Naturvardsverket, Socialsty-
relsen, Réddningsverket, Jordbruksverket och Skogsstyrelsen ar
vissa instanser som tar ansvar for olika miljohéansyn.

Goran Werner, avdelningschef WSP Byggfysik, konstaterade
att en analys av en fastighet med fokus pa den inre miljon ofta
forvintas ske snabbt fran bestéllarens perspektiv. For att utfora en
genomgripande, korrekt undersdkning i sddana processer, kravs
saledes erfarenhet samt djup och bredd vad géller kunskap, efter-
som innemiljon paverkar vérdet pé fastigheten.

Nér hyresgisten trivs, kan fastighetsdgaren ma vél. Mélet &r
att skapa God bebyggd miljo, vilket &r riksdagens miljomal {or ar
2020, ndmnde Werner, och hanvisade till WSP:s projekt Férorena-
de byggnader — en uppfoljning av Naturvardsverksrapport nr 5491
(2005). Sistnamnda projekt stods av Svenska Byggbranschens Ut-
vecklingsfond, Svenska Geotekniska Foreningen, forskare, bygg-
herrar, konsulter samt myndigheter pé nationell och lokal niva.
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Aspekten ventilation lyftes fram under seminariet av Anders
Ekstrom, WSP Energi/Installationer. Det kan bli kostsamt att ig-
norera tillstandet for ventilation i ett forvarv, understrok han. Ven-
tilation underldttar om man vill undvika fuktproblem, minimera
koncentrationen av fororeningar, sdsom radon, samt luktdmnen
eller bortfora varmedverskott. Tillsammans bidrar god ventilation
till ett behagligt klimat inomhus, fortsatte han:

— Luftens kvalitet kan ha varit god i en fastighet som fardig-
stilldes for hyresgister for, sdg, tjugo ar sedan. I dag kan dock
ventilationstrummorna vara vinda mot en hart trafikerad gata. Det
kan ge destruktiva resultat for luftens kvalitet inomhus.

Ekstrom visade exempel pé sddan problematik samt 16sningar.

Ann-Kristin Karlsson, WSP Mark och Vatten, framholl i sin
presentation kostnader och risker vid forvirv av exempelvis édldre
fastigheter, dir annan verksamhet har paverkat miljon med f6ljden
att klimatet inom- och/eller utomhus har blivit undermaligt. Det
kan gilla fastigheter i vilka industriell verksamhet har bedrivits
tidigare men som ska foréddlas till bostdder, kontor eller skolor.

BQR — Rédet for byggkvalitet, dar Joakim Ollén 4r ny ordf6-
rande — visar i en analys av virdedrivande faktorer i genomforda
fastighetsaffarer att miljdaspekter, sasom fororeningar, buller, sa-
neringar har hog relevans for koparen. Dock féster de flesta lagre
vikt vid miljofragor i1 berdkningen av marknadsvérdet, dér tek-
niska kvaliteter samt subjektiva vardeindikatorer, sdsom arkitek-
tonisk formgivning, prioriteras. Séledes har marknaden och vér-
derare olika uppfattning om fastigheter. De fyra representanterna
for WSP ser dock att detta forhallande kan komma att &ndras dver
tiden. Due diligence kan dérfor bidra till att skapa balans mellan
hénsynstaganden om miljo, teknik och funktion/estetik.

Problem rérande milj6, saisom de som ndmndes under WSP:s
seminarium, kan bli mycket dyra att atgdrda for fastighetsigare,
om de inte upptécks i god tid. For att minimera sddana utgifter,
kan noggranna analyser fore ombyggnation/forddling visa sig
vara mer véirdefulla dn kostsamma over tiden.



Skanska bygger
gront i Goteborg

Av Ralph Lundquist

Skanska uppfor Goteborgs forsta GreenBuilding i Gérda for cirka
350 Mkr. Av tre inbjudna arkitektkontor vann White med forslaget
att formge fastigheten i tre delar om sex till sexton vaningar.

I den forsta etappen ska Skanska uppfora en kontorsfastighet pa
Johan pé Géardas Gata om sexton vaningar omfattande 12 000 kvm
uthyrningsbar yta. Fullt utbyggt ska kontorsprojektet omfatta to-
talt 17 000 kvm. Cirka 150 parkeringsplatser inryms under mark.
Bygguppdraget genomfors av Skanska Sverige och pabdrjas un-
der augusti 2008. Inflyttning berdknas ske hosten 2010. Hyresdis-
kussioner fors med ett flertal foretag som har anmalt sitt intresse.

Den nya fastigheten i Garda véntas bli den forsta byggnaden i
Goteborg som uppfyller kraven for EU GreenBuilding-mérkning,
det vill séga husets energianvéndning blir minst 25 procent liagre
an vad som foreskrivs i Boverkets normer for nybyggda fastig-
heter.

— Efterfragan pd nya och moderna kontorslokaler i Goteborgs-
omrédet dr stark och vi ser fram mot att tillfora detta landmarke i
Garda, sdger Cecilia Fasth, vd Skanska Fastigheter Goteborg.

I januari blev Skanskas kontorsfastighet Hagaporten I1I i Solna
forst i Sverige med den senaste GreenBuilding-standarden.

White har gjort en illustration 6ver det grona kontorsprojektet i Garda, Goteborg. I mitten av bilden ses de planerade byggnaderna i omrddet.
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ByggVesta, White och WSP
skapar egenvarmehus

Hammarby Sjostad.

Av Birgitta Frojdendahl

Bestéllaren ByggVesta, WSP och White samverkar i ett unikt hy-
resréttsprojekt med det forsta egenvirmehuset i Hammarby Sjo-
stad, Stockholm. Pélningsarbeten &r nu klara for fastigheten kvar-
teret Kajutan i Henriksdalshamnen. Stockholms stad d4ger marken.
Planer finns fran dgarens sida for ytterligare ett tiotal entrepre-
norer med arkitekter och teknikkonsulter att uppfora hyres- och
bostadsrétter om knappt 7 000 kvm till &r 2011 i omradet.

I maj togs forsta spadtaget i projektet Kajutan med 60 hyres-
lagenheter for inflyttning i november 2009. Vd Gunnar Nordfeldt,
Lars Frinne, exploateringschef for Hammarby Sjostad, samt
stadsbyggnads- och trafikborgarradet Mikael Soderlund, Stock-
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Trion med avdelningschef Goran Werner, WSP, arkitekt John Kirsh, White, och Gunnar Nordfeldt, vd ByggVesta, har nu samverkat i tre projekt i

holms stad, inledde ceremonin vid sydostra spetsen av Henriks-
dalskajen.

Soderlund sa att han glads 6ver att antalet aktorer inom fas-
tighetsbranschen breddas i Stockholm samt att stadsdelen Ham-
marby Sjostad far mycken internationell uppmérksambhet.

Trion ByggVesta, WSP och White har nu samarbetat i tre pro-
jekt i namnda omrade. Avdelningschef Géran Werner, WSP, och
arkitekt John Kirsh, White, deltog i spadtagsceremonin pa Kanal-
vagen. Nyligen har trion dven samverkat i flerbostadshuset kvar-
teret Kommendorkapteten i Véstra Hamnen, Malmé. De havdar:

— Ett forsta viktigt steg for att lyckas med klimatsmarta hus
ar engagerade, skickliga projektpartners. Nyckeln &r samverkan
mellan arkitekt, entreprendr, och teknikkonsult.



Hyresgdsterna i kvarteret Kajutan far sjoutsikt. Palningsarbeten for fas-
tigheten har genomforts.

Werner framhéller att utgdngspunkten for ndmnda klimats-
marta bostadshus omfattar tre prioriteringar. Viktigt &r att uppfora
huset med den senaste bygg- och installationstekniken, att anlita
entreprendrer som behérskar vald teknik och att arkitekter, teknik-
konsulter samt entreprendrer samverkar fran inledning till avslut-
ning i projektet.

Konceptet kdnnetecknar han i f6ljande tekniska aspekter. Hog
tathet 1 ytterskalet; fa eller inga koldbryggor; standardiserad till-
samt franluft med virmedtervinning fér gemensamt eller ldgen-
hetsvis léttplacerade aggregat, exempelvis pa tak.

Dessutom understryker han enkel, dragfri bakkantsinblasning
av tilluft i vistelserum med normala luftfléden; energisnéla vitva-
ror samt det faktum att inga radiatorer behdvs i ldgenheterna.

Arkitekt Kirsh, White, visar i en skiss att ett lamellhus ska fa
sju vaningar och ett punkthus ska fa fyra vaningar i projektet kvar-
teret Kajutan. Under gérden placeras garage samt under husen ska
en kéllarvaning ligga, en meter under kajens niva.

Lamellhuset karakteriseras av att de 6vre vaningsplanen kragar

ut med ett veck dver kajen i 6ster. Fasaden mot dster utférs som en
kuldrstark, putsad skiva, som viker av mot den sddra kajfasaden.
Husen har i dvrigt vita, putsade fasader med inslag av genomfar-
gade fasadskivor.

Léagenhetsytorna har inte minimerats fran funktionssynpunkt. I
stillet utgar ldgenheterna fran optimala matt i det valda byggsys-
temet. Det ger rymliga ldgenheter i forhéllande till antalet rum.

Léagenheterna generellt har en uppvirmd loggia, som dr glasad
fran golv till tak. Hér ska dagsljuset strdla in i dem; grinsen mel-
lan inne och ute kan saledes bli flexibel. Lagenheterna erbjuder
vidare arkitektoniskt spannande rumssamband med transparens,
déar grinser mellan kok/matplats elimineras for att astadkomma
flexibilitet samt for att forstirka ett rymligt intryck.

Hus med ndmnda kdnnetecken attraherar sékert hyresgéster
som deltar i samtidens miljomedvetna debatt. Arkitektritade fas-
tigheter i vilka energildsningarna varnar om miljon nédra stad och
vatten ger goda vibrationer. Sddana hus 4r hetast inom en dver-
skédlig framtid.

Whites skiss av Kajutan i Henriksdalshamnen.
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Whites skiss av fasaden mot vister i kvarteret Kajutan.
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Centralposthuset blir Regeringskansili

Av Mimi Linell

I juni flyttade departementen for Néring och Arbetsmarknad samt
delar av Forvaltningsavdelningen vid Regeringskansliet till Cen-
tralposthuset, kv. Blamannen 21, i centrala Stockholm. Den géngse
arbetsplatsen kv. Loen renoveras. Bo Jonsson, generaldirektor for
Statens fastighetsverk (SFV) lamnade nyckeln till vice statsminis-
ter Maud Olofsson vid en ceremoni torsdagen den 24 april.

Medarbetare vid Regeringskansliet kommer att verka hér under
en ldngre period, eftersom hyresavtalet 16per pa tolv ar.

Maud Olofsson mottar nyckeln till sin nya arbetsplats av Bo Jonsson,
Statens Fastighetsverk.

Centralposthuset invigdes ar 1903. Arkitekt F. G. A. Dahl ska-
pade de ursprungliga planerna, medan Ferdinand Boberg utfor-
made fasaderna i nationalromantisk anda med detaljer i jugend.

Sedan dess har ett antal om- och tillbyggnationer genomforts.
Fastigheten blev byggnadsminnesmérke ar 1935; den dr numera
ett statligt byggnadsminne.

Centralposthusets nya entré har adressen Mdster Samuelsgatan 70.
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I dag dger och forvaltar SFV byggnaden, som forviarvades av
Postens pensionskassa ar 2004.

I ar avslutades forddlingen som har pagétt sedan dess. Projek-
tet har héllits inom den totala investeringsramen om 555 Mkr pa
en bruttoarea av 40 000 kvm, enligt Jonsson.

Arkitektur och konst
Ahrbom & Partner har deltagit i formgivningen av den senaste
foradlingsprocessen for Centralposthuset. Ansvarig arkitekt Gun-
nar Hellman, Ahrbom & Partner séger:

— Vi har, bland annat, formgivit en ny huvudentré med adress
Mister Samuelsgatan 70. Vart frimsta bidrag dr dock formodli-
gen skapandet av ytterligare ett vaningsplan under mark for ar-
betsplatser och konferensrum.

Ansvarig arkitekt Gunnar Hellman, Ahrbom & Partner.

Vad giller arbetet med inredningen for cirka 30 000 kvm netto-
area samverkade hyresgéstens arkitekt Bodil Johansson Hellstrom
vid Regeringskansliet med Reflex Arkitekter.

Johansson Hellstrom ger oss en inblick i inredningen vid ar-
betsplatserna:

— Inredningen préglas av nedtonade féarger, som vitt och beige.
Vissa detaljer har dock accentuerats med nagon av de farger som
l6per genom fastigheten i dvrigt — gult, orange, rott, blatt eller
gront. Nedsénkta takpaneler i trd skapar en atmosfar av ostordhet
samt intimitet i lokalerna.

Konsten i fastigheten inbegriper dels ursprungliga verk, dels
nyare, experimentella alster, sésom Nanna Hénninens abstrakta
fotografiska gestaltning Walks from dusk ’til dawn. Denna omslu-
ter receptionsbyggnaden néra den nya entrén. Vidare har Statens
konstrad, exempelvis, inkdpt en storre matta signerad Jens Fiange
i samarbete med Marta Méas Fjetterstrom.



Hifabs hantverkare ledde renoveringsarbetet med projektle-
dare Hans Waldaeus i samverkan med arkitekter och konstnérer.
Han tilldgger att 40 entreprenorer anlitades under projektets gang
samt att renoveringskostnaden &r 13 000 kr/kvm, vilket ar 1agt i en
jamforelse med normen — 20 000 kr/kvm.

1 utbyggnaden av Centralposthuset ingick skapandet av ett nytt plan, tva
meter under fastigheten. Hir ses korridoren i kdllarplanet, som leder
till arbets- och konferensrum. Foto: Statens Fastighetsverk.

Nanna Hdnninens abstrakta fotografiska gestaltning ~Walks from dusk
til dawn” omsluter receptionsbyggnaden ndra den nya entrén.

Fabege saljer till Vasakronan

Vasakronan har forvérvat fastigheterna Axet 1 och Bladet 1 i Sol-
na av Fabege till en kdpeskilling om 570 Mkr. Forséljningen ger
Fabege en vinst efter skatt om 58 Mkr.

Catella Corporate Finance var radgivare i afféren.

Fastigheterna &r beldgna utmed och 6ver Bergshamraleden
i Solna. Kontorsbyggnaden ar uppford pa fastigheten Bladet 1,
medan fastigheten Axet 1 &r en markparkering.

Total uthyrningsbar area uppgar till cirka 31 650 kvm. Byggna-
den, som uppfordes ar 1986, rymmer i huvudsak kontor men &ven
restaurang, garage och datorhallar.

Merparten av lokalerna dr uthyrda till forsékringsbolaget If
Skadeforsikring AB pa ett langt hyresavtal.

Lokalerna ska byggas om for cirka 150 Mkr av Vasakronan.
Tilltrdde sker den 2 september.

— Bladet 1 ar en vilkdand byggnad beldgen i det expansiva Sol-
na. Vi ser fram emot samarbetet med forsékringsbolaget If, som
har varit etablerad i fastigheten sedan ar 1986 — da under namnet
Skandia, kommenterar Leif Garph, vice vd och chef for region
Stockholm, Vasakronan.

If~huset uppfordes under
aren 1984-87. Arkitekt: HJS
Arkitektkontor/S. Holmberg
och A.-B. Krakenberger.

KF Fastigheter saljer pa Varmdo

Genesta Nordic Baltic Real Estate diger nu Virmdo Marknad.

KF Fastigheter har sélt Gustavsbergs Centrum och Varmdoé Mark-
nad utanfor Stockholm till fonden Genesta Nordic Baltic Real
Estate. Leimdorfer var KF Fastigheters rddgivare i affdren.

KF Fastigheter forvirvade Gustavsbergs Centrum ar 2001 och
har sedan dess utvecklat handelsplatsen till ett attraktivt centrum
med ett tjugotal hyresgéster, bland andra Systembolaget, Apote-
ket och Coop Konsum.

Marken till Varmdé Marknad kopte KF Fastigheter ar 2003. 1
dag har handelsplatsen sju hyresgéster med inriktning mot hemin-
redning, fritid, bygg samt tradgérd.

— Varmdo kommun har en snabbt véxande befolkning med 6kan-
de krav pa, och behov av, nirservice. Vi ska verka for att handels-
platserna dven framover erbjuder den handel och service som den
véxande befolkningen efterfragar, sdger Roger Flodin pa Genesta.

35



Lasse Selins poetiska konst

Av Birgitta Frojdendahl

Lasse (Lars-Erik) Selin har ménga stréngar pa sin lyra som jour-
nalist, redigerare, poet, konstndr, illustrator, kritiker. Han foddes i
Solna &r 1940, men slékten ar bordig fran Hélsingland.Han minns
sin forsta utstéllning som femtonaring. I samband med invigning-
en av en ungdomsgard i Tullinge férekom Selins teckningar pa
skdrmar. P& Laholms Teckningsmuseum kan vi i dag se ett urval
av hans teckningar.

Namn, som romantikern Marcus Larsson (1825-1864) eller
radikale sokaren Torsten Andersson (1926-), flimrar forbi i vart
samtal. Dock dr det forst nér vi ska ta adjo efter intervjun som
Selin finner namnet pé sin mest betydande inspiration: Willem
de Kooning (1904-1997), amerikanen med rétter i Holland. Han
verkade inom the New York School som abstrakt expressionist i
experimentella lekar med det figurativa/nonfigurativa.

Det var inte enbart konsten som lockade den unge Selin. No-
veller och, sedermera, poesi kom att bli végar till sjalvreflektion
over existentiella fragor. Ett halvar i Spanien tillbringade han for
att komma vidare som skribent. Sedan dess har han arbetat med
ord och bild for att finna svar pa det outgrundliga i livets mystik.
I konsten strévar han efter att formulera 16sningar bortom orden,
medan han i orden forséker 6ppna dorrar till de sanningar som
ménniskan endast kan ana.

For att klara brodfédan landade han sedan som vuxen i journa-
listiken. Det kunde gélla artiklar/notiser av allmént slag eller kri-

Landskap, 1990-tal, olja.
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Trddgard, 2000-tal, olja.

minalreportage. Svenska Dagbladet blev det forum i vilket Selin
fick sin bas, pa senare &r i anmilningar om konst. An i dag kan vi
lasa Selins recensioner i dagspressen.

Parallellt med journalistiken har Selin uppréitthallit/vidareut-
vecklat sitt konstnédrsskap. Som medlem av Konstnérsklubben i
Stockholm far han dven tillfélle att samtala om konstens villkor. I
poetiska bilder skapar han sedan verk fran kénsla eller tanke:

— Jag utgar frén en bild, en upplevelse som &r forankrad i li-
vet. Det existentiella landskapet intresserar mig. Formodligen ar
jag en romantiker som vill féreviga livsfragment. Ofta ser jag det
lilla som en reflektion av det stora, kosmologiska perspektivet och
tvértom. Det yttre dr forbundet med det inre, liksom det inre kan
speglas i det yttre.

I den processen kan Selin experimentera med vad han kallar
ekblod, det vill séga det finfordelade pulver som ekar skapar av
barken. Vidare kan han tillvarata cigarraska for att fa den ritta
strukturen i den vattenblandade oljeférgen pa duken. Olika tankar
ger olika uttryck; saledes dr blandtekniker viktiga i Selins verk.

Samtalet i text eller bild om det existentiella undret vet inga
granser i tid och rum. I det 1anga perspektivet ar saledes erfarenhe-
ter, larande, insikt, kunskap, processer som tar tid. Forhoppnings-
vis kan sddana processer leda till formandet av poetiska formule-
ringar i bild eller text om hemligheten bakom livets gnista.

Selin har kommit att forsté att ett livslangt sokande efter klar-
het endast kan ldgga fasetter till det oédndliga, kosmologiska puss-
let, men han séger likvail att det vore synd att avsta.



Erland Cull

Av Birgitta Frijdendahl och Magnus Malmsten

Erland Cullberg skapar nya rum i konsten. Han stéller fragor om
det okdnda och trivs bdst ndr han far kommunicera med andra
konstnérer i tidlos dialog.

Erlands hem ér fyllt av farg och motiv i dldre eller modern stil.
Malningar pd vaggar och dorrar pAminner émsom om medeltida
kalkmalningar pa viggarna i Brommas unika 1100-talskyrka, 6m-
som om abstrakt expressionism i miljéer som Moderna muséet.

Birgitta och Magnus: Vi dr vana vid att konstnérer ska arbeta pa
ett visst sétt. Erland, har du ndgra mal med dina bilder? Hur gér du
for att uppna dessa mal eller tillstaind? Vad &r din andliga vision?

Erland: Maleriet var en naturlig fortséttning pa mina universitets-
studier i Lund. Dar léste jag filosofi. Inom konsten d4r kommunika-
tionen med andra utdvare viktig. Torsten Renqvist har betytt mest
for mig som inspirator och ldrare.

Det finns ett lyriskt aterhéllet lugn i mitt nuvarande maleri. Po-
lemiken fran forr har tonats ned. Mitt maleri av i dag vill skapa
nya rum for betraktaren att vila ut i och kénna lycka. Jag vill lata
andevisen/vialkammade spoken stryka mig och betraktaren av
min konst medhars.

Koloriten férsonar méanniskorna. Vissa fargkombinationer far
mig att uthdrda stad och natur. Varje farg representerar nagot for
mig: Gult dr gladjens farg. Gront representerar rorelse. Blatt bety-
der hopp. Rott ar symfonisk utfyllnad; Mozart! Brunt far mig att
tdnka pa skogen.

Erland Cullberg, Sjdlvportritt med bld ogon, 1953. Olja pd duk.

bergs rum

Erland Cullberg, Angladyk, 1977. Olja pé duk.

Magnus: Erland, nir du sitter hir och talar om fargens betydelse
for dig, pAminner du mig om ett djur frin skogen; ett andevésen;
en fri sjél som vill atervénda till friheten. Du representerar natu-
ren; igelkotten som smakar pd mjlken men som standigt atervén-
der till det fria.

Erland: Ja, jag har en naturlig frihetslust. Inspirationen ska lagga
sig som bomull runt hjértat.

Magnus: Du dr en poetisk maleriprést.
Erland: Jag &r nést dldsta syskonet i min syskonskara. Min syster

ar dldst. Jag fick ta pa mig ansvaret for préstrollen. Min far, John
Cullberg, var biskop i Visteras Stift.

Birgitta: Erland vad betyder ett hem for dig?

Erland: I mitt méleri soker jag en sjilslig vin. Mina rum ar mitt
maleri.

Hemmet fylls av konstverk; hos Erland sammansmalter medeltida
kyrkomaleri och graffiti. I smérta, langtan och karlek &r konst for
honom en hemvist — ett sétt att leva.
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Sdljstart!
BEKVAMT BOENDE | POPULAR SKARGARDSSTAD
Med ypperligt ldge i centrala Norrtélje ndra hamnen ligger
denna forening som erbjuder vad den heter, BRF Utsikten

i Norrtdlje. Alla lagenheter har terrasser, balkonger eller ute-
platser, bra planlosningar och genomtankta smakfulla material-
val. Extra generds takh6jd om 260 cm. Totalt 43 ldgenheter.

MAKLARE: Miklarhuset, 08-638 08 00, www.maklarhuset.se

Forsdljning pagar!
KLOCKRENT LAGE | ESKILSTUNA

I centrala Eskilstuna, granne med den
magnifika Klosters Kyrka, iordningstiller
vi modernt designade ldgenheter med
inspiration fran sextiotalets monokroma
manér i svart och vitt kombinerat med
asiatisk sensualism. Resultatet ~ en
varm och ombonad minimalism.

Och troligtvis Eskilstunas snyggaste
lagenheter. Totalt 18 lagenheter.

Sdljstart!

MYSIGT BRF-BOENDE
| VILLAOMRADE

I Segeltorp, ett lugnt och
trivsamt omrade med
mestadels villabebyggelse,
ligger detta fina boende.
Perfekt ldge om man

vill ha nira till allt och

and& bo bekviamt med NiAK;.A N El )
fantastisk karaktir och Skandiamaklarna
016-1578 54

mervirde. I ndromradet
finns skola, forskola,
shopping, naturomraden
och bad. Snygg arkitek-
tur dér puts och tré g
sammanbinds i smakfull i 7 .
och enhetlig form. Fokus e
ligger pa ljus inredning,
stora uteplatser samt
genomtdnkta och bra
planlésningar. Flera
lagenheter har separat
ingang, vilket ger
en privat kinsla.
Totalt 8 ldgenheter.

www.skandiamaklarna.se

MAKLARE:

Notar Projekt
08-522 480 55
www.notarprojekt.se

www.almequity.se
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Du kan alltid lasa en av de senaste nyheterna
pa www.fastighetsaktien.se

Men det dr bara prenumeranter pa
Dagens Fastighetsaktie som
kan ldsa alla vara nyheter!

Dagens Fastighetsaktie ar Sveriges ledande nyhetsbrev
om fastighetsmarknaden med 10 000 lasare.

Teckna en prenumeration pa www.fastighetsaktien.se
— sa erhaller du 20 procents rabatt pa vara ordinarie priser.

Fastighetsaktien

F Ham

Senaste nytt ;
Myheter om Stockholm
Arkdv (Senaste nytt)  © | I8
Arkiv (Dm Stockholm) |
Ladga hem tidningen | -\
ARRERspriser _
Dagens Fastighetsaktie
Event och seminarium | | Sl : 4
e : Sem inarium
o a1t
Linkar . _ A )
Gm fretaget
Lediga platser : Senaste nytt Nyheter om Stockholm
i SPD kdper for 716 Mkr | Stavanger bypg- och fastighetsmarknad, stadsplanering
Kontakt t » (GE kiper M 274 Mkr och arktektur
Logga in I :lnqﬂlljé;j:ﬂrmuer djursjukhus och VH-fak » Stockholmshem bygger 1 000 Hgenheter

x . . » Svanska Bostdder pibbriar fGrsdljning

¢ Svensis Bostader Ilmpar Sabo » StockholmSolna satsar pb Vision 2025
v TOC planerar storfirsélining » Mizm siitier Blovitrum-lokaler till PRUPTM
» Ny arkitekthdgskola vid KTH



CAPITAL MARKETS

Cushman & Wakefield ar varldens storsta privatagda
fastighetsradgivare med huvudkontor i New York. Foretaget
grundades 1917 och har ca 12.000 anstallda pa 215 kontor
i 56 lander. Det europeiska huvudkontoret ligger i London
och vi har funnits pa den svenska marknaden sedan 1996.

Véra affarsomraden i Sverige omfattar forsaljning av
kommersiella fastigheter, investeringsradgivning, vardering
& analys samt uthyrning och anskaffning av kontorslokaler.
Kontakta oss!

magnus.lange@eur.cushwake.com
www.cushmanwakefield.com

WE’RE THERE

(AN

CUSHMAN &
WAKEFIELD.

Global Real Estate Solutions




Posttidning A

Genomforandekraft
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Forsiljningen av Axet | och Bladet | i Solna, Stockholm, 4r ett exempel pé en av manga
framgangsrika fastighetstransaktioner som genomforts i Sverige under 2008. Catella
agerade radgivare at dgaren Fabege. Hittills under 2008 har Catella varit radgivare i
samband med fastighetsaffarer i Sverige med ett underliggande fastighetsvarde om
cirka 12 miljarder kronor. Kannetecknande fér Catella ar kombinationen kapitalmark-
nadskompetens och branschkdnnedom. Denna kombinerade kunskap har gett oss en
ledande position pa den svenska marknaden for fastighetstransaktioner. Och det ar
den som ger oss Genomforandekraft.

www.catellaproperty.se CATELLA CORPORATE FINANCE



