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AMF Fastigheter:
— Dubblerat varde pa tva ar

Mats Hederos, vd AMF Fastigheter
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Flytta kontoret till Sturegatan

Gamla Livforsakrings AB SEB Trygg Liv och Aberdeen Asset | fastigheten Humlegdrden 57 pa Sturegatan 10 finns nu upp
Management utvecklar nu fastigheterna pa Sturegatan 10 till 6 500 kvm sammanhdngande kontorslokaler med hogsta
och 6. De tva grannfastigheterna i korsningen Sturegatan och standard och flexibel planldsning. Anrika Sperlingens Backe 30
Humlegardsgatan uppgraderas till modern standard och ger pa Sturegatan 6 renoveras med bibehallen charm till moderna,
mojlighet att fa nya kontorslokaler i ett av Stockholms stilrena kontor. Samtidigt &ppnar nya spannande butiker och
hetaste lagen. en stor restaurang i gatuplan.

Uthyrning pagar nu
Ring fér mer information: 020 - 400 900 A Aberdeen

Fastigheterna &gs av Gamla Livforsakrings AB SEB Trygg Liv — en av Sveriges storsta fastighetségare. Aberdeen Asset Management har fatt fortroendet att férvalta Gamla Livforsakrings AB
SEB Trygg Livs svenska fastighetsbestand.
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Stockholm véxer sé det knakar. Tyvarr byggs det for
fa bostédder. P4 Fastighetsaktiens seminarium, Stora
Bostadsdagen, efterlystes fler markanvisningar. Nu
vill de kommunala bostadsforetagen tillsammans
bygga cirka 1 500 ldgenheter per &r. Tyvérr blir det-
ta inte alltid verklighet pa grund av att alltfér ménga
overklagar planprocesserna.

Annars dr det ganska hirliga tider, sérskilt i
Stockholm, men &ven i Goteborg for den delen. An-
nat &r det till exempel i Spanien. Vad jag fortfaran-
de inte forstar dr hur byggbolagen i Spanien lycka-
des bygga 1,5 miljoner bostéder pa 2 ar, mellan &ren
2006 och 2007.

Trots allt &r ménniskan fantastisk och jag tror
att Stockholm lyckas bygga fler bostdder under de
kommande fem aren och sarskilt da studentbostader.

Vad det giller nybyggnation av kommersiella
fastigheter, sérskilt i Stockholms centrala delar, ar
dven denna ganska sparsam. Det var ett tungt vigan-
de skél varfor AMF Fastigheter forviarvade de tre
centrumgallerior, Ringen, Féltoversten och Véster-
malms gallerian av Centeni. Formodligen kommer
det inte byggas fler citygallerior under de ndrmaste
aren och sdrskilt inte efter succén med MOOD.

For tva ar sedan bolagiserades AMF Fastighe-
ter och sedan dess har bolaget fordubblat sitt vér-
de, frén cirka 19 till dagens 38 Mdr kr. Nu har flera
livbolag problem med kapitalavkastningen och Fi-
nansinspektionen begér varje ménad rapporter om
solvensgrader fran ett flertal pensions- och forsak-
ringsbolag, eftersom ndgra av dessa borjar nirma
sig obestandets kritiska grans med solvensgrader
om 104. I detta avseende ar AMF starkt med en sol-
vensgrad om néra 200.

P& grund av eurokrisen och turbulenta markna-
der for aktier och ridntebdrande papper édr det inte
svart att forutse att flera pensionsbolag 6kar sin allo-
kering till fastighetstillgéngar, vilket &r sérskilt glad-
jande for till exempel byggbolag och arkitekter.

Stefan Frojdendahl,
chefredaktor



Banqgue Invik blir Catella Bank

Catella avbryter forséljningen av Banque Invik och namnéndrar
banken till Catella Bank. I samband med namnéndringen kom-
mer Catellas kapitalférvaltade verksamheter att organiseras inom
Catella Bank med avsikt att stirka Catellas tjdnste- och produkt-
erbjudande inom kapitalforvaltning. Bankens kortrorelse och utla-
ningsverksamhet kommer dven att utvecklas.

— Vi har haft, och har fortfarande, flera kopare till banken pa en
prisniva som vi 6nskar, men vi ser att tillsynsmyndigheten i Lux-
emburg har svart att ge forvarvstillstand till nya dgare 1 dagens fi-
nansiella lage. En fortsatt forséljningsprocess bedoms ocksé som
negativt for bankens verksamhet. Samtidigt skapar radande situa-
tion pé de finansiella marknaderna nya mojligheter for att bedriva
bankrorelse, vilket gjort att vi dndrat stindpunkt, séger Johan Er-
icsson, vd Catella AB.

Catellas kapitalforvaltande verksamheter kommer att organi-
seras inom Catella Bank. I ett forsta steg overfors Catellas svens-
ka dotterbolag Catella Formogenhetsforvaltning for att samordnas
med Banque Inviks private banking.

Vidare ska Catella stirka bankens kortrorelse samt utveckla en
specialiserad utlaningsrorelse i samarbete med verksamhet inom
Catellas Corporate Finance. Det skapar mojlighet att via banken
erbjuda finansieringsldsningar till exempelvis.

Johan Ericsson, vd Catella AB, har mdrkt en efterfragan pa Banque Invik,
men tillsynsmyndigheten i Luxemburg har forsvarat en forsdljning. Sam-
tidigt ser han mdjligheter pd de samtida finansiella marknaderna for att
bedriva bankverksamhet.

Foto: Catella

Akademiska Hus bygger for 3,5 Mdr vid Karolinska

Akademiska Hus rekordinvesterar cirka 3,5 Mdr kr i Biomedi-
cum i néra anslutning till nya universitetssjukhuset Nya Karolin-
ska (KI) Solna. Byggnaden om 76 000 kvm blir en av de storsta
medicinska forskningsanldggningarna i Europa. For formgivning-
en svarar Berg/C.F. Moller. Byggstart beréiknas ske i borjan av ar
2014 med inflyttning i mitten av 2018.

Biomedicum ska samla experimentell forskning pa KI under
ett tak for 1 500 forskare. Genom att sammanfora universitetets
verksamheter vid skilda institutioner skapas forutséttningar till
gransoverskridande forskning och samverkan.

— Det dr en mycket stora dra for Akademiska Hus att tillsam-
mans med Karolinska Institutet fa utveckla framtidens forsknings-
miljoer. Biomedicum dr mycket viktig for utvecklingen av Stock-
holm Life i Hagastaden som ett centrum i regionens stora satsning
for Life Science, sdger Sten Wetterblad, regiondirektor for Akade-
miska Hus Stockholm.

Biomedicum ska frimst bestd av laboratorier men dven av
kontor och konferenslokaler. Stor vikt laggs vid att skapa en flexi-
bel arbetsmiljé med ljusa, lattillgdngliga motesplatser pé flera ni-
véer inom byggnaden.

Den stora, centralt placerade inomhusgarden blir en naturlig
nod och traffpunkt for Karolinska Institutet, i en skdrningspunkt
mellan Solnavidgen med den nya Hagastaden, campusomradet och
det nya universitetssjukhuset.

Akademiska Hus investerar i Biomedicum
vid Karolinska Institutet. Illustrationer: Berg/C.F. Moller
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Skanska bygger centrum for 1,1 Mdr kr i Oslo

Skanska féar i uppdrag av KLP Eiendom
att bygga ett miljovanligt kopcentrum pa
Fornebu i Oslo, Norge. Kontraktssumman
uppgar till 920 MNOK, cirka 1,1 Mdr kr.

Byggprojektet dr det forsta i slag som
miljocertifieras enligt Breeam Nor:s hog-
sta niva, Outstanding. Foérutom sjélva kop-
centrumet, som berdknas vara klart for
overldmning i september 2012, inkluderar
projektet ett garage om 36 000 kvm, kon-
torsytor om 2 500 kvm samt fyra bostads-
block med 78 lagenheter.

Bostidderna berdknas vara klara i mars
2015. I projektet ingar dessutom att bygga
2 000 kvm solcellspaneler pa taket.

Skanska ska bygga ett képcentrum dat KLP
Eiendom i Oslo. Illustration: Skanska

Sjelse saljer i Kbpenhamn for 1,3 Mdr kr

Sjeelse sdljer bostadsprojektet Udsigten, ri-
tat av arkitektfirman Vandkunsten, pd Mar-
gretheholm i1 Kopenhamn till PKA (Pen-
sionskassernes Administration A/S) och
livforsékringsbolaget Topdanmark for 1,1
miljarder danska kronor (1,3 Mdr kr).

Projektet, som uppfors pa den plats som
mellan aren 1690 och 1993 var huvudbas
for den danska flottan, dr Sjelses hittills
storsta, omfattande 45 000 kvm fordelat pa
458 bostdder. Bostidderna far en storslagen
utsikt mot Holmen, Amalienborg och res-
ten av Kopenhamn.

Projektet ska fardigstillas etappvis un-
der aren 2014 och 2015 samt hyras ut i takt
med att de blir inflyttningsklara. I avtalet
med PKA och Topdanmark ska projektet
prissittas slutgiltigt efter fardigstillandet
och uthyrningen av bostiderna.

Enligt Flemming Joseph IJensen,
Sj®lse, visar affdren att det finns ett stigan-
de intresse for investeringar i hyresrétter i
Képenhamn. I den nuvarande marknads-
situationen dr det avgorande att det finns
erfarna, kapitalstarka investorer som PKA
och Topdanmark vilka kan genomf6ra in-
vesteringar i bostéder i Képenhamn.

Bostadsprojektet Udsigten i Margretheholm, Kopenhamn, utformas av den danska arkitektfirman
Vandkusten. Projektet uppfors pd det som var huvudbas for den danska flottan mellan dren 1690
och 1993. Bilden visar ett orangeri, ddr fasaden har glasats in for att skapa utrymme for aktiviteter,
vid sdmre viderforhdllanden. Illustration: Vandkusten



Lantmannen forvandlar
siloanlaggning i Nykoping till bostader

Ett unikt boende uppfors i Nykopings
hamn nédr Lantménnens siloanldggning
byggs om till bostdder. Swecos arkitekter
och konstruktdrer samarbetar i projektet.

Sweco var konstruktdr nér betongsilor-
na uppfordes pa 1960-talet. Nar verksam-
heten lades ner ar 2006, fick foretaget dven
i uppdrag att utreda vad man skulle gora
med anldggningen och det kringliggande
omradet.

— En idé var att riva allt och bygga ett
hogt torn, men laget nidra medeltidsslot-
tet Nykopingshus dr bade natur- och kul-
turskyddat, sdger Annika Palmborg, upp-
dragsledare och ansvarig arkitekt.

Losningen é&r att behélla nio av de arton
cylindrarna och bygga in tre funktionel-
la, rymliga ldgenheter per plan — samtliga
med balkong. Ovanpé cylindrarna placeras
ytterligare tvd vaningar med topplagenhe-
ter och terrasser.

Lagenheterna &r under produktion,
med Peab som byggherre, och inflyttning
planeras ske under nista ar. Sweco utfor-
mar bostédder for resten av kvarteret.

Lantmédnnen ir en av Nordens storsta
koncerner inom livsmedel, maskin, ener-
gi och lantbruk. Koncernen édgs av 35 000
svenska lantbrukare, har fler &n 10 000 an-
stdllda, dr verksam i 22 ldnder och omsitter
38 Mdr kr.

Mikael Nicander dr vd for Lantmdnnen
Fastigheter.

Lantmdnnens siloanldggning i Nykoping
forvandlas till bostdder. lllustration: Sweco




Bankkrascherna och Sverige

Av Stefan Frojdendahl

Nu har Europas fjérde storsta land, Spanien, en allvarlig bankkris.
En stor orsak till att spanska banker inte har nagra pengar ar att
landet har en konsumtionsekonomi med stora underskott i utrikes-
handeln. Dessutom har en gigantisk bostadsbubbla skapats.

Ar 2006 firdigstilldes i Spanien 800 000 bostider och under
2007 byggdes ytterligare 700 000. Denna storbyggnation kan jam-
foras med Storbritanniens dér det arligen byggs cirka 200 000 bo-
stader. Storbritannien har 62 miljoner invénare, Spanien har 45
miljoner. Att fastighetskrisen har varit utdragen i Spanien beror
till stor del pa att spanska banker har placerat bolédn hos Europe-
iska centralbanken.

Men varfor har det byggts sa mycket i Spanien? Enligt The
Economist ar den spanska byggboomen ett resultat av en penning-
politik som utformats med extremt fordelaktiga 1&n med laga rén-
tor och som ldmnats utan sékerheter. Enbart storbanken Santander
har lanat ut 77 miljarder euro i Spanien till fastighetsbolag och
bolan.

I det svenska magasinet Costa del Sole sédger en miaklare, som
verkat i Spanien i 6ver 40 &r, att dagens fastighetskris 4r den vérsta
han har varit med om.

Den spanska krisen &r allvarligare &n den grekiska, eftersom
Spanien ir en sa stor ekonomi. Bankkrossen, the credit crunch, &r
allvarlig. Eurokrisen leder till stora kreditatstramningar — sa stora
att dven svenska banker hamnar i krossen och det &r troligt att
dven svenska banker behover stod eller skattepengar om nagra ar.

Nu varnar EU-kommissionen Sverige for hushallens stora
skuldsdttning och foreslar att vi maste inféra amorteringskrav. En-

ligt min mening &r det sjdlvklart att vi har en bolénebubbla, all sta-
tistik tyder pa det, trots att Riksbanken fornekar detta i en utred-
ning om drygt 400 sidor! (Man kan baxna for mindre.)

Tro mig, alla bubblor spricker och det som oroar mig mest ar
att den stora 6kning av blancolan som véxer i galoppfart och har
snart natt 200 Mdr kr.

Svenska storbankerna har férmodligen numer cirka 60 pro-
cent av sina intékter fran bolan. Det &r naturligtvis daligt for natio-
nalhushallet. Foljderna har blivit att smaforetag nekas 1an liksom
manga kommersiella fastighetsbolag.

Affdrsvirlden skrev den 24 maj i ar att: ”Det ar riktigt skakigt.
Bankerna l&nar inte ens ut pengar till sina storkunder. Hemfosa har
sagt att bolaget inte kommer ur sina positioner. Rékna med att det
smiiller, och dé &r det bara en tidsfraga innan Corem, Klovern och
Balder, Arnhults och Selins bolag, hamnar i rejil knipa.”

Det héller jag inte med om. Jag vill pasta att bade Selin och
Arnhult kan klara sig genom en ganska ldngvarig kreditkris.

Selin har i sina sfarer byggt en finansiell armering via kapital-
starka allianser. Detsamma géller Arnhult, som nu ar stordgare i
Klévern, ett bolag som nu slas samman med Dagon. Bada ménnen
ar finansiellt skickliga och de kan & andra sidan ge den kompe-
tens och stod som bankerna méanga génger saknar. Jag minns Erik
Paulssons ord om fastighetskrisen ar 1992 d allt sdg morkt ut.

— Det var vi som hjélpte bankerna, sa han.

Pa samma sétt som Erik Paulsson hjélpte bankerna, kan &dven-
ledes Selin och Arnhult gora det nér fastighetskrisen kan bottna i
Sverige om nagra ar.

Spaniens fastighetskris dr den virsta nagonsin!



NCC forvarvar norska OKK Entreprenor

NCC Construction i Norge har tecknat av-
tal om forvdarv av den norska byggentre-
prendren OKK Entreprendr AS, vars kérn-
verksamhet dr produktion av bostdder och
kommersiella fastigheter. OKK ar verk-
samt i Oslo och Drammenomradet, syd-
vist om Oslo, samt omsitter arligen cirka 1
Mdr kr med 350 anstéllda.

Forvarvet av OKK ligger i linje med
NCC:s tillvéxtstrategi i Norge inom samt-
liga affdrsomraden. NCC é&r redan en stark
aktor i Osloregionen, men avser att ytterli-
gare stdrka denna position.

— Utvecklingen med hog befolknings-
tillvéxt genom urbanisering och ett allmént
behov av fler bostidder i Norge, bidrar till
en forvintad stark tillvéxt i bade Oslo och
Drammenomrédet, siger NCC:s koncern-
chef Peter Wégstrom.

Forvarvet forutsitter godkénnande av
Norska konkurrensverket. Till det finns
vissa villkor som ska uppfyllas innan affa-
ren kan avslutas.

Peter Wagstrom, koncernchef NCC, konstaterar att befolkningstillvéixt och urbanisering i Oslo och
Drammenregionen biddar for expansiv verksamhet inom byggindustrin. Foto: Sten Jansin

Klovern koper for 510 Mkr | Frosunda

Av Lars Eriksson och Stefan Frojdendahl

Klovern koper kontorsfastigheten Hilton 3
i Frosunda, Solna, for 510 Mkr. Forvérvet
sker i bolagsform med tilltrdde den 5 juli.
Fastigheten utgérs av tre kontorsbyggna-
der uppforda ar 2003 av NCC under nam-
net Frosunda Front. Sommaren 2004 sél-
de NCC fastigheten till tyska Degi for 640
Mkr — ett pris som motsvarade en direktav-
kastning om cirka 6,8 procent.

Fastigheten ar vl positionerad lings
E4 och den uthyrbara ytan dr 18 500 kvm,
varav 17 000 kvm &r kontor. Fastigheten
har en diversifierad hyresgiststruktur med
ett stort antal vilkdnda hyresgéister. Hyres-
vardet uppgar till cirka 50 Mkr och uthyr-
ningsgraden 6verstiger 90 procent.

Forvirvet kompletterar Kloverns Stock-
holmsbestand bade geografiskt och kvali-
tetsméssigt. Sedan tidigare dger Klovern
huvudsakligen dldre fastigheter i Kista och
Taby samt de fastigheter som bolaget tog
over via forvarvet av Dagon. Kldverns juri-
diska radgivare i affiren var Mags.

— Det faktum att fastigheten inte ligger
med nagon direkt anslutning till Kléverns
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Hilton 3 — tre kontorsbyggnader — uppfordes dar 2003 omfattande totalt 18 500 kvm, varav 17 000
kvm dir kontor.

befintliga fastigheter ser vi i detta fall bara
som positivt. Jag glader mig at att vi med
dessa fina och flexibla fastigheter lyckats
etablera oss pa bista ldge dven i Frosun-
da/Solna-omradet. Fastigheten utgor ett
efterldngtat komplement till Kléverns ov-
riga Stockholmsbestdnd och ger ytterliga-
re bredd at Kloverns hyresutbud samtidigt
som forvirvet pa ett positivt sitt ytterliga-
re diversifierar var hyresbas, sdger Rutger
Arnhult, vd for Klévern.

I en kommentar kan ségas att Klovern
gor ett forvarv till ett pressat pris efter-

som siljaren DEGI, med sin Internationel-
la fond, nyligen gjorde en utbetalning pa
cirka 10 procent av sitt innehav om 1,56
miljarder euro, séledes cirka 157 MEUR.
DEGI ska likvideras totalt senast under ar
2015.

Vissa kapitalstarka pensionsbolag av-
stod Hilton-affiren med motiveringen att
uthyrningsldget kan bli tufft i Frosunda
med nérliggande Arenastaden som konkur-
rent. Men & andra sidan har Kloverns ut-
hyrningsorganisation historiskt gjort starka
resultat.



Vasakronan koper av Skanska i Malmo

Vasakronan koper den nybyggda fastighe-
ten Basséngkajen av Skanska i Malmo for
652 Mkr. Fastigheten dr beldgen pa Uni-
versitetsholmen och omfattar 16 700 kvm
uthyrningsbar area. Bland hyresgésterna
mérks Malmo Hogskola, Visma och Awa-
patent. Tilltrade sker den 28 september.

Ifjol kopte Vasakronan fastigheterna
Jungmannen 1 och Koggen 2 i Véstra ham-
nen i Malmo for 382 Mkr.

Nu okar Vasakronan takten och forvér-
var Bassdngkajen pa Universitetsholmen,
ett expansivt omrade beldget mellan Vistra
Hamnen och centrala Malmé. Med gang-

Skanska har nyligen byggt kv. Bassdngka-
Jjen i sju plan med garage i kéllarvaningen.
Fastigheten omfattar totalt 16 200 kvm
uthyrningsbar kontorsyta. Foto: Skanska

avstand till bade Malmo Centralstation och
den nya Citytunneln &r platsen ett av Mal-
mos mest strategiskt beldgna kontorslagen.

— Héarom veckan sélde vi fyra min-
dre fastigheter i centrala Malmé for sam-
manlagt 183 Mkr. Forséljningen av dem
och kopet av Bassdngkajen ger bade en
foryngring av Vasakronans bestdnd och
en tydligare nirvaro i en attraktiv stads-
del som vi bedomer kommer att ha en
mycket stark utveckling framdver, sé-
ger Fredrik Wirdenius, vd for Vasakronan.

Bassdngkajen &r ett av de forsta pro-
jekten i Norden att precertifieras pa hogsta
niva, Platina, enligt certifieringssystemet
Leed.

— Vasakronans mal &r att ha ett mil-
jocertifierat bestand, det ar viktigt ur fle-
ra perspektiv. Dels ser vi att det finns ett
starkt samband mellan kvalitet och miljo-
klassning, dels viger miljo- och klimata-
spekter allt tyngre nar kunder gor sina lo-
kalval. Vi fortsdtter darfor att sétta ribban
hogt och malet for 2012 ar att 30 procent
av vart fastighetsbestand ska vara miljocer-
tifierat, avslutar han.

Fredrik Wirdenius, vd for Vasakronan.
Foto: Cato Lein




SJ flyttar efter 140 ar!
Newoffice hyr ut SPP:s Klaraporten

Av Lars Eriksson

SPP har med hjélp av uthyrningskonsulten
Newoffice hyrt ut 5 700 kvm till SJ, som
den 1 juni 2013 flyttar sitt huvudkontor
till Klaraporten pa Vasagatan 8-10 i Stock-
holm.

SJ ldmnar da sina nuvarande lokaler pa
Stockholms centralstation dér foretaget har
suttit de senaste 140 &ren.

Klaraporten, omfattande nira 17 000
kvm, dgs av SPP, som ér en del av Store-
brand ASA.

Heléne Berggren och Ulrika Rosén fran
Newoffice, som har arbetat med uthyrning-
en sedan hosten 2011, berattar att SJ valde
Klaraporten tack vare liget, de moderna
och yteffektiva lokalerna samt att lokaler-
na passar vl in i SJ:s miljoprofil.

Byggnaden ska miljocertifieras enligt
Breem och Miljobyggnad.

— Vi dr mycket glada over att SJ véljer
att flytta till Klaraporten. Det &r ocksé en
stor fordel att vi har hittat en hyresgést som
hyr hela ytan, sidger Marita Loft, vd Store-
brand Fastigheter.

Utéver SJ:s huvudkontor ska fastighe-
ten dven inrymma SPP:s huvudkontor och
Storebrands svenska verksamhet. I och
med uthyrningen till SJ &r nu samtliga kon-
torslokaler uthyrda.

— SJ strévar efter att bli ett modernare,
Oppnare och mera tillgéingligt foretag. Dér-
for vill vi ha ett huvudkontor som éterspeg-
lar den framtid vi vill vara en del av. Med
ett modernt huvudkontor kommer bade
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medarbetare och verksamhet att véxa och
utvecklas positivt. Ett huvudkontor &r inte
bara en arbetsplats utan ocksd en symbol
for foretaget och vad det star for, sédger SJ:s
vd Jan Olson och tilldgger:

— Det nya huvudkontoret kommer att
bli en av Sveriges modernaste arbetsplat-
ser med dndamélsenliga lokaler. Dessut-
om innebédr de nya lokalerna en betydande

Klaraporten, omfattande néira 17 000 kvm, dgs
av SPP, som dr en del av Storebrand ASA.

kostnadsbesparing jamfort med den nuva-
rande 16sningen.

I ett samtal med Tina Magnuson, part-
ner Newoffice, sdger hon att foretaget har
slutfort stora uthyrningsuppdrag samtidigt
som flera stora uppdrag har kontrakterades.
Det ar en trend att stora foretag nu soker
yteffektiva lokaler i city och det &r bra for
Newoffice att ménga vill flytta.

Fradn vdnster: Ulrika Rosén och Tina Magnuson, partners pd Newolffice. Foto: Cato Lein



BUTIKER FRAN KISTA GALLERIA, GUSTAVSBERG CENTRUM, KUNGSGATAN OCH ROSENLUNDSGATAN | STOCKHOLM. FOTO: MATTIAS AHLM.

Passion Tor laget

Att hitta en hyresgast, det kan vem som helst. Att hitta ratt hyresgast for
ratt handelsplats — inte s& manga. Vi kan det. Med hjalp av magkansla,
hjarta, hjarna och blick fér vad som ar ratt for just dina lokaler. Det &r vad
vi kallar passion. Vi hjalper dig oavsett om det galler konceptualisering,
pop up-butiker, nyuthyrning, omférhandling, utvardering, eller som sagt
att hitta ratt hyrestagare. Ratt lage ar inte bara en position, utan dven ett
gyllene tillfalle! For dig saval som for dina hyresgaster.

Har ovan ser du nagra av vara framgangsrika uthyrningar. Lat oss bidra
till din framgang ocksa. Hor av dig till var uthyrningsansvarige:
tommy.johansson@optimalprogress.se | 070-385 80 04

www.optimalprogress.se o pt I m a l {



AMF Fastigheter:
— Dubblerat varde pa tva ar

Av Stefan Frojdendahl

Under de senaste aren har AMF Fastigheter blivit en ledande dga-
re av gallerior i Stockholm. Vid jultid &r 2011 blev det klart att
AMF Fastigheter var ny dgare av de tre galleriorna Féltoversten,
Ringen och Vistermalmsgallerian, omfattande totalt 60 000 kvm
i Stockholms innerstad. Den icke publika kdpeskilling som sdlja-
ren Centeni erhdll bor ha varit cirka 3,9 Mdr kr till en initial di-
rektavkastning om cirka 5 procent. Affdren fick stor uppmérksam-
het eftersom séljaren Centeni, som med ldngivaren Royal Bank
Scotland, hade tagit 6ver efter broderna Boultbees konkurs med
tio kdpcentrum i Stockholm.

Boultbee klarade inte forvaltning och underhéll av sitt svenska
centrumimperium. F6ljden blev att flera hyresgéster stimde Steve
och Clive Boultbee Brooks brittiska fastighetsforetag. Boultbee
forlorade flertalet av rittprocesserna mot hyresgésterna i allmén-
het och mot ICA i synnerhet. Broderna levde i en foretagskultur
dér det gillde att sdga upp hyresgéster for att kunna genomdriva
mycket hoga hyreshdjningar. Detta gick inte i Sverige. Boultbee
gjorde sitt forsta forvarv i Sverige med kdpcentrumet Centra i
Visteras ar 2005. Centra, som gick i konkurs i februari 2010, for-
varvades ett ar senare av Carlyle for cirka 850 Mkr.

I en kommentar kan ségas att Boultbees forviarv av Centrum-
kompaniet i maj 2007 till rekordpriset 10,4 Mdr kr var en katastrof
for de finansierande bankerna RBS och Lehman Brothers. Forvér-
vet skedde till en initial direktavkastning om cirka 2,6 procent for
de tio centrumen Bredéng Centrum, Filtdversten Centrum, Has-
selby Gérd, Hogdalen Centrum, Ringen Centrum, Rinkeby Torg,
Skdrholmen Centrum, Tensta Centrum, Véstermalmsgallerian och
Alvsjé Centrum. Att direktavkastning var rekordliga 2,4 procent
kontrollerade jag sdrskilt noggrant med uppgifterna i Centrum-
kompaniets sista bokslutsrapport.

12

Mats Hederos, vd AMF Fastigheter. Foto: Cato Lein



Stockholms stad fick en raddare
Boultbee blev en olycka inte bara for flertalet hyresgéster och
RBS (Lehman Brothers), utan dven for Stockholms stad som fick
mycket negativ press for sin forséljning av Centrumkompaniet.
Men ordningen har aterstéllts. Av Boultbees, numera Centenis, tio
kopcentrum i Stockholm, finns bara Skédrholmen centrum kvar i
brittisk d4go. Boultbee dger inte ldngre nagra fastigheter i Norden.

For att sammanfatta forséljningen av Centrumkompaniet till
Boultbee kan det sdgas att Stockholms stad fick mycket bra be-
talt pa de engelska skattebetalares bekostnad, eftersom Boultbees
finansidr, virldens dldsta bank, RBS, fick sitt forsta skattefinan-
sierade bankstdd om 45,5 miljarder pund i oktober 2008, enligt
en rapport fran brittiska FSA, Financial Services Authority Board
Report. Detta bankstod har sedan dess foljts av fler, vilket har fatt
till f61jd att RBS numer &gs till 75 procent av den brittiska reger-
ingen. (Den brittiska staten kan inte 4ga mer 4n 75 procent for da
forlorar RBS sin notering pa borsen i London).

A ena sidan fick Stockholms stad mycket bra betalt av brittiska
skattebetalare, men & andra sidan fick staden under en léngre tid
negativ press som kritiserade forsiljningen av Centrumkompaniet
till Boultbee. Nu blev staden slutligen rdddad i och med att AMF
kopte gallerierna Filtoversten, Ringen och Vistmalmsgallerian
kontant for cirka 3,9 Mdr kr. Konsensus blev att AMF, agt av 3,7
miljoner sparare inom Svenskt Naringsliv och LO, tog ett langsik-
tigt ansvar for de tre kritiserade, men dock vélbesokta innerstads-
galleriorna.

Slutligen bor dven papekas att broderna Boultbee troligen inte
kéinde sig sérskilt olyckliga, eftersom moderbolaget Boultbee Hol-
ding ar 2010 delade ut 684 Mkr trots en koncernforlust om cirka 2
Mdr kr i en verksamhet som redovisade ett eget kapital om minus
947 Mkr. Aven om Steve Boultbee Brooks i ett utsatt lige ansag
att Stockholms stad skulle betala for upprustningen av galleriorna,
eftersom staden fick sé bra betalt, verkar han dock pé alla pressbil-
der vara sérskilt leende.

Langsiktig ambition

Vid forvérvet av de tre innerstadsgalleriorna uttalade AMF Fast-
igheter sin langsiktiga ambition att tillsammans med sina hyres-
géster fortsétta utveckla Féltoversten, Ringen och Vastermalms-
gallerian till attraktiva gallerior som stockholmarna vill besoka.
Forvirvet ansdgs vara bade strategiskt viktigt och ett utmérkt
komplement till Gallerian pA Hamngatan samt MOOD Stockholm.
Genom att dga flera fastigheter i innerstaden kunde AMF dra nytta
av den handelskompetens som bolaget hade byggt upp. Generellt
har handelsfastigheter med bra cityldgen i Stockholm historiskt
visat sig vara goda investeringar med god vérdetillvéxt till stabil
avkastning.

AMF Fastigheter — ett starkt vaxande bolag

AMF Fastigheter dr sedan hosten 2010 ett eget dotterbolag inom
koncernen AMF, som med moderbolaget AMF, AMF Fonder AB
och AMF Fastigheter forvaltar cirka 359 Mdr kr. I de mycket eko-
nomiskt turbulenta tiderna som vi lever i nu har solvensgraden
sjunkit for livbolagen. Men AMF ér for ndrvarande ett av de star-
kare livbolagen med en solvensgrad om 198. I sin senaste kvar-
talsrapport, Q 1 for ar 2012, visade AMF en totalavkastning om
2,6 (0,2) procent till en solvensgrad om 198 (240) procent. Denna
genomsnittliga totalavkastning har dvertrdffats av AMF Fastighe-
ter som for helaret 2011 redovisade en totalavkastning om 9,0 pro-
cent. I dag dger AMF totalt fastigheter véarderade till cirka 38 Mdr
kr, varav cirka 7 Mdr avser bolagets hilftendgande i Rikshem med
ett totalt fastighetsvarde om cirka 14 Mdr kr.

Under de senaste tva aren har AMF Fastigheter dubblerat sitt
fastighetsvérde fran cirka 19 Mdr kr till dagens 38 Mdr kr. Bolaget
gjorde inga storre affdarer under &ren 2007 och 2008, da priserna
var for hoga, enligt Mats Hederos, vd AMF Fastigheter.

Att AMF Fastigheter har véxt sa snabbt beror delvis pa att

Rikshem, &gt till 50 procent av AMF och till 50 procent av Fjérde
AP-fonden, har okat sitt fastighetsviarde under det senaste aret till
cirka 14 Mdr kr.

I ett samtal med Mats Hederos sdger han att nir AMF tog be-
slutet av bolagisera fastighetsportfoljen, fattade koncernen dven
beslut om att 6ka fastighetsinnehavet. Han menar att bolagisering
innebar flera verksamhetsstyrda fordelar, som att fastighetsbolaget
fick egen styrelse med fokus pé fragor om fastighetsmarknaden,
vilket innebar att AMF Fastigheter byggde en helt ny organisation
med nya effektiva beslutsvigar.

Stora forvarv
Under tva senaste aren har AMF Fastigheter gjort synnerligen sto-
ra forvérv. Ett av de storsta var nér bolaget forvarvade CityCronan
av den tyska fastighetsfonden DEKA i september 2010 till ett pris
som jag skattar till cirka 2,8 Mdr kr. Ett forvérv av en stor vilbela-
gen och relativt nyproducerad fastighet.

En annan storre affér i ett nérbeldget kvarter, som AMF Fast-
igheter genomforde i september 2009, var da Europahuset, fore
detta Fabegehuset pa Regeringsgatan i Stockholm, forvérva-
des. Séljaren Grundbesitz Global bor ha erhallit drygt 1 Mdr kr
for fastigheten. Den tyska fonden hade 4gt fastigheten sedan ar
2003 da den forvérvades for cirka 800 Mkr av Drott. Vid kdpet
av CityCronan menade Mats Hederos att denna fastighet var ett
strategiskt kop som komplement, dels till Salénhuset, blivan-
de MOOD Stockholm, dels till grannfastigheten Europahuset.

Denna strategi att dga flera fastigheter inom denna del Stock-
holm city, ett omrade som Mats Hederos kallar Stockholm CC (ci-
ty-city), forstarker omradet som en attraktiv affarsplats for savil
handel som kontor. Nagot som &ven pa sikt stirker de kringlig-
gande gatumiljderna positivt.
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MOOD
I oktober 2005 kopte AMF Pension Salénhuset, Oxen Storre 21 i
Stockholm city, av KMN Forvaltning AB. Kopeskillingen var ej
publik, men min bedémning &r att AMF Pension tog ett rejilt tag
i planboken och betalade sdljaren cirka 2 Mdr kr for fastigheten
som vid forvérvstillfillet bor ha haft ett hyresvirde om 175-200
Mkr.

Vid den tidpunkten omfattade Oxen Storre 21 cirka 41 400
kvm, varav 31 000 kvm &r kontor. I dvrigt innehdll fastigheten
bland annat konferensanldggning, butiker, restauranger och ett ga-
rage med 228 parkeringsplatser. Storre hyresgéster var H & M,
Riksgédldskontoret, Hagstromer & Qviberg samt Friskis & Svettis.

Salénhuset hade forvarvats ar 2004 av Karin Mattson Nordin
genom bolaget KMN Forvaltning AB. Séljare var John Mattson
AB. Aven d4 var icke kdpeskillingen offentlig, men uppgifter som
fanns i press vid den tidpunkten fastslog att prestigefastigheten
séldes for cirka 1,7 Mdr kr.

Efter manga dgare och del turer kom séledes Salénhuset till
den nya och langsiktiga dgaren AMF Fastigheter. Fastigheten,
som stod klar 1978, dgdes fran borjan av Salénrederierna. Efter
den stora konkursen i Salén ar 1984 koptes fastigheten av Ehr-
ling Persson och John Mattson. Under éarens lopp har dven To-
mas Fischer och Diligentia varit deldgare i Salénhuset, som om-
fattar hela kvarteret mellan Regeringsgatan och Norrlandsgatan,
Jakobsbergsgatan och Master Samuelsgatan.

I mars i ar 6ppnades den nya handelsplatsen MOOD i det helt
ombyggda Salénhuset. Enligt AMF var MOOD den forsta nya
handelsplatsen i Stockholm city pa dver 20 ar.

Redan ar 2009 beslutade AMF Fastigheter att Salénhuset
skulle byggas om. Arbetet paborjades i september 2010 och det
blev slutfort i mars i ar da flera tusen inbjudna kom till invigning-
en. For denna ombyggnation har Skanska varit byggentreprenor,
medan White har svarat for arkitekturen och Koncept for den nya
inredningen.

Ombyggnationen och det nya konceptet har med framgéng
letts av Karolin Forsling, affarsomradeschef retail pA AMF Fast-
igheter. Det nya konceptet for MOOD kallas ”Beyond Shopping”.
Ett koncept som redan har fatt ett stort genomslag internationellt
och gjort att MOOD Stockholm har attraherat nya globala varu-
mirken.

Under de tre forsta ménaderna som MOOD Stockholm har
haft 6ppet har handelsplatsen attraherat ndra 1 miljon besokare.
Detta bestkarantal visar att MOOD har bidragit med ett nytin-
kande for handeln i Stockholm city.

Retail och kontor
I samtal med Mats Hederos betonar han att AMF Fastigheter har
valt en strategi att i stort sitt endast forvérva fastigheter med kon-
tor och handel i centrala lagen samt i starka utvecklingsomraden
i Stockholm, Solna och Sundbyberg. Flera av bolagets fastigheter
har butiker i bottenplanet och kontor pa dvriga plan, sé &r fallet i
till exempel Femte Hotorgshuset och i Europahuset.

En av Stockholm storsta citygallerior, Gallerian p4 Hamnga-
tan, forviarvade AMF Pension ar 1999. Den omfattar 31 500 kvm
med 86 butiker/restauranger/caféer. Gallerian omsétter cirka 1,5
Mdr kr arligen med cirka 750 butiksanstéllda.

En annat viktigt strategibeslut som AMF tillimpar &r att ha en
egen forvaltning. Darfor drivs till exempel Gallerian med egen
ledning sa att integreringen av alla ansvarsomraden blir en viktig
faktor nar det géller att kvalitetssékra driften. AMF menar att bo-
lagets egna ledning i Gallerians skapar storre forutsittningar for
engagemang och nérhet till hyresgésterna.

Cirka 92 procent av virdet for bolagets handels- och kontors-
fastigheterna finns i Stockholm, resterande varden &r allokerade till
Goteborg. 1 centrala Goteborg &r AMF Fastigheter deldgare, till-
sammans med Vasakronan, Hufvudstaden och Castellum, i ett av
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Ombyggnationen av och det nya konceptet for MOOD har med framgdng
letts av Karolin Forsling, affdrsomrdadeschef retail pa AMF Fastigheter.
Foto: Cato Lein

Skandinaviums storsta kdpcentrum — Nordstan, om totalt 320 000
kvm. Totalt dger AMF Fastigheter om cirka 20 500 kvm kontors-
och butikslokaler i Nordstan.

Guldniva fér Sweco-huset
AMF éger ett flertal storre fastigheter i Stockholm, forutom de
nimnda Gallerian, CityCronan, Femte Hoghuset, Europahuset
och MOOD. En av de storre dgda fastigheterna i Stockholm &r
Sweco-huset, fore detta SvD-huset i Marieberg.

I denna fastighet, om cirka 37 400 kvm exklusive garage, ar
Sweco ankarhyresgist. Men Sweco 6vervigde att inte fornya sitt
kontrakt. I september ar 2010 blev det dock klart att Sweco teck-
nade ett nytt hyresavtal om 25 000 kvm. AMF Fastigheter och
Sweco enades da om att bygga om fastigheten till den hogsta ni-
van, guld, for miljoklassad byggnad.

Pilotprojektet lyckades vél genom att fastighetens tidigare ge-
nomsnittliga energiforbrukning om 179 kWh/kvm sénktes till laga
57 kWh/kvm, vilket ar klart under guldnivans krav om 84 kWh/
kvm.

Ombyggnationen av Sweco-huset till en modern, effektiv bygg-
nad med héllbarhet i fokus leddes av Charlotta Liljefors Rorsell, af-
farsomradeschef kontor, AMF Fastigheter.

Projektet med Sweco-huset visar att AMF Fastigheter har
kompetensen att behélla storhyresgéster. Jag kdnner vél till det
fore detta SvD-huset fran 70-talet, da jag ofta besokte fastigheten
och ség dess fordelar. Fastigheten, som uppfordes ar 1961 med
Anders Tengbom som arkitekt, forvirvade AMF ar 1997 av SAF.
Nér sedan Svenska Dagbladet flyttade i maj ar 2000 var det en
del branschexperter som inte trodde pa fastigheten. Detta var fel.
AMF har genom aren lyckats vara lyhorda for fastighetens olika
hyresgéster och till slut skapat en modern fastighet som har blivit
ett huvudkontor for en ledande teknik- och arkitektkonsult.

Koerna var langa ndr MOOD invigdes i mars i ar. Redan efter tre
mdnader har handelsplatsen attraherat ndra 1 miljon besékare.
Foto: Cato Lein
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Sweco-huset har den hogsta nivan, guld, for miljoklassad byggnad.
Foto: Sweco

En Sveriges storsta fastighetsagare
Réknat efter ett fastighetsvirde om 38 Mdr kr, har nu AMF Fast-
igheter blivit det tredje storsta fastighetsbolaget i Sverige, efter
ettan Vasakronan med ett fastighetsvérde om drygt 80 Mdr kr och
efter tvdan Akademiska Hus med ett fastighetsvirde om cirka 52
Mdr kr.

Nir ett bolag véxer blir ansvaret allt storre, dels dver det for-
valtade kapitalet, dels for att upprétthalla hog 16nsamhet.

AMF Fastigheter har idag arliga hyresintdkter om drygt 2 Mdr
kr fran sina 33 fastigheter, omfattande cirka 650 000 kvm, varav
cirka 74 procent dr fran kontor och cirka 20 procent &r frén han-
delsytor.

Problem med kapitalavkastning

Hur har d@ AMF Fastigheter lyckats i sin forvaltning? Koncer-
nen AMF ska tillhandahalla tjanstepensioner med hog avkastning
till en 1&g och prisvérd kostnad. Det betyder att AMF, som ér ett
livforsakringsaktiebolag till lika delar dgt av LO och Svenskt Na-
ringsliv ska, dels gora risksékra placeringar, dels leverera hogsta
mojliga avkastning. AMF Pension drivs enligt s kallade dmsesi-
diga principer, vilket innebér att koncernens vinster ska tillfalla de
3,7 miljonerna spararna.

Nu ar det sérskilt svért att gora placeringar pd marknaderna
for aktier och rintebdrande papper. Orsaken dr att vastvirlden i
flera ar har 6verkonsumerat. Det har bland annat fatt till foljd att
kreditkrisen har blivit sérskilt stor i sodra Europas konsumtions-
ekonomier, vilka nu lever i finansiellt kaos. Denna eurokris med
vaxande skuldnivaer, som kan skapa ldngsiktiga problem for Sve-
rige, har i sin tur fatt till foljd att var Finansinspektion nu begér
att pensions- och forsékringsbolagen rapporterar sin solvens varje
ménad. I denna rapportering klarar sig AMF mycket bra med en
solvensgrad om 198, vilken dock har fallit frdn 240 under det se-
naste éret.

Solvensgraden for de svenska livbolagen, det vill séga till-
gangarna delat med skulderna uttryckt i procent, har en mycket
stor spridning, frén de som har nédra 700 procent, som Allminna
Anke- och pupillkassan, till de som borjar nirma sig obestandets
kritisk grans om 104. En del svenska livbolag har tvingats till sa
kallade atertag, det vill sdga att spararnas preliminéra aterbarings-
rénta ej har utbetalats, utan den har atergatt till livbolaget.

Okad allokering till fastigheter
I dag har AMF allokerat sina kapitaltillgdngar med knappt 10 pro-
cent till fastigheter. I en prognos ér det inte svart att forutse att
AMF ska fortsétta att 6ka sin allokering mot tillgdngsslaget fast-
igheter. Det betyder att AMF Fastigheter ges fler mdjligheter att
dven i framtiden gora stora affarer. Men forutsittningen ar att dot-
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Ombyggnationen av Sweco-huset till en modern, effektiv byggnad med
hallbarhet i fokus leddes av Charlotta Liljefors Rosell, affdrsomradeschef
kontor, AMF Fastigheter. Foto: Stefan Frojdendahl

terbolaget AMF Fastigheter och dess ledning lyckas leverera bra
och séker avkastning. For ar 2011 blev totalavkastningen for AMF
Fastigheter cirka 9 procent till en mycket 1&g vakansgrad om 3,7
procent. Det visar att AMF Fastigheter, med vd Mats Hederos, har
klarat sig vél i den tuffa konkurrens som rader pa fastighetsmark-
naden i Stockholm.

Mats Hederos
I april ar 2006 utsags Mats Hederos till ny fastighetschef i AMF
Pension. Han eftertrddde Tom Jensen, som efter 15 ar pa AMF
gick i pension.

Hederos, som dr fodd 1957 i Soderakra, drygt 3 mil soder
om Kalmar, blev tidigt intresserad av fastigheter och byggnation,
bland annat eftersom hans far arbetade som snickare. Ar 1983
blev han blev civilingenjér pA KTH Lantmateri 1983. En av hans
forsta anstéllning var pa bottenlaneinstitutet Gigab (Goteborgs In-
teckningsgaranti AB) som gick upp i Nordbanken ar 1987 och
som forvarvades av Stadshypotek ar 1992.

Gallerian, om totalt 31 500 kvm, pd Hamngatan i Stockholm, har i dag 86
butiker/restauranger/caféer. Fastigheten har byggts om dren 2002—2004
och 2011. Foto: AMF Fastigheter
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Gallerian hade 16,4 miljoner besékare dr 2011. Foto: AMF Fastigheter

Efter anstillningen pa Gigab borjade Hederos ar 1992 pa Enskilda
Securities, da som nu dgt av SEB. Detta 6desar, da fastighetskrisen
var mycket djup i Sverige, blev det en av hans uppgifter att finna
16sningar pa hur fastighetsbolagen skulle dverleva.

I borjan av 1990-talet hade fastighetsbolagen alldeles for stora
andelar 1&n. En stor del av hans arbete blev foljaktligen att finna fi-
nansieringslosningar for de fastighetsbolag som blev noterade, till
exempel Diligentia och Norrporten. Ett arbete som fick till f6ljd
att vidareutbildade sig i finansiell ekonomi pa Handelshégskolan i
Stockholm.

Efter Enskilda Securities blev Hederos ar 2003 ansvarig for af-
farsomradet Placeringar pd AP Fastigheter. Under aren pa AP Fast-
igheter (2003-2006), larde han sig alltmer om hur skilda placeringar
for aktier och obligationer dven bildar monster som kan vara vigle-
dande for investeringar i fastigheter och i fastighetsprojekt.

Placeringsrisker
Att placera ritt i skilda tillgdngsslag, handlar om att diversifiera
risk. Risker pd marknader &r bland annat inflation och réntefor-
dndringar. Men krig och politiska problem kan inverka negativt
dven pa en framgangsrik ekonomisk diversifiering. Det betyder att
finansiell diversifiering &r en stidndigt pagaende process eftersom
marknaderna fordndras snabbt.

Nu leder Hederos ett arbete att utveckla och forvalta AMF:s
fastighetstillgangar i framforallt Stockholm. Jag delar hans upp-
fattning att forvarv och utveckling av fastigheter i Stockholm kan
vara langsiktigt 1onsamt. Det framsta skélet till det ar naturligtvis
var huvudstads befolkningstillvéxt.

Nu har AMF Fastigheter satsat pa retail och kontor eftersom
det dr inom dessa kategorier som ledningen har kompetens. Men
da géller det att ligga pé ratt lagen i Stockholm med langsiktigt
hog och stabil avkastning samtidigt som det &r viktigt att undvika
riskfyllda utvecklingsprojekt.

Nu finns det viss oro pa Stockholmsmarknaden for att det
kan uppkomma vakanser pa cityldgen. Manga blev forvanade nir
Swedbank valde att flytta till ett nytt huvudkontor i Sundbyberg
om totalt 44 000 kvm. Om det 4r att s att Sverige gar in i en langre
lagkonjunktur, tillsammans med 6vriga Europa, ar det troligt att
vissa hyresgéster i centrala ldgen vill finna béttre yt- och kostnads-
effektiva lokaler.

Nu har AMF Fastigheter utdkat sin riskdiversifiering genom
hilftendgandet i Rikshem, som 4ger bostédder i Stockholm, G&-
teborg, Uppsala, Visterds, Norrkoping, Helsingborg, Sundsvall,
Halmstad, Solna, Liding0d, Sigtuna, Angelholm, Danderyd, Hoga-
nds och Knivsta. Att dga bostdder pa dessa orter innebar mycket
lag risk till en sdker avkastning om 4-6 procent. Forutom lag risk
ar fordelen for AMF att bolaget kan fi en positiv hdvstang, efter-
som Rikshem &r belénat.
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Men riskerna dr uppenbara pa kontorsmarknaderna i Stock-
holm, pa grund av att vi lever i tider med sérskilt stor risk for hoga
kostnader for hyresgéstanpassningar i en utdragen lagkonjunktur.

Det ar svart att avgdra hur lonsamma AMF Fastigheter ar efter-
som flera siffror ej &r publika. Men jag formodar att [onsamheten
dr god tack vare att bolagets uthyrningsgrad ar drygt 96 procent
for fastighetsportfljen som &r vil underhéllen och kontinuerligt
uppgraderad infor hyresgisternas 6kade krav pa miljo, energi och
planlésning.

AMF Fastigheter tror pa cityhandel, bland annat for att det &r
svart att bygga nytt i Stockholm inom detta segment. Enligt den
senaste rapporten fran HUI Research okade forséljningen gene-
rellt i detaljhandeln med 3,3 procent under maj manad i ar och
HUI spér i en prognos for heléret en 6kning pé 2,5 procent.

Nu har AMF vildigt bra ldgen for sina gallerior i innerstaden.
Visserligen far en hel del grupper med hog skuldséttning ett mins-
kat konsumtionsutrymme, men denna faktor betyder inte generellt
att cityhandeln skulle g& simre. Hyresnivéerna for bra butiksldgen
i storre stader har historiskt visat sig vara langsiktigt stabila, ef-
tersom stora stider generellt har mycket stark befolkningstillvéxt
med 6kad handel i city. Darfor tror dven jag pa cityhandel i Stock-
holm.

AMF Fastigheter har gjort en del forsdljningar genom aren.
Bolaget lyckades aldrig f& Wennergren Center 16nsamt och dérfor
anser jag det var rétt av Hederos och bolaget att silja denna fast-
ighet. Detsamma kan séigas om de forséljningar som bolaget har
gjort i Kista, pA Kammakargatan och pa Gérdet.

I ett slutomdome kan ségas att AMF Fastigheter har skott sin
positionering i Stockholm pé ett klokt sétt och generellt har bo-
laget gjort omdomesgilla forvérv, sarskilt vad géiller forvirvet av
gallerierna som saldes av Centeni, men detsamma kan sdgas om
kopen i Lindhagen samt i Sundbyberg.

Sedan Mats Hederos borjade pa AMF ar 2006 har tillvaxten i
Stockholm varit stor. Dérfor har det varit ratt av AMF 6ka sin po-
sitionering till Stockholm. Men samtidigt géller att forvirva ritt.
Det menar jag att AMF har gjort, sirskilt under tva senaste dren
och det var klokt av bolaget att vara sparsamma i férvirven kring
ar 2007 da priserna var for hoga for vélbeldgna fastigheter i Stock-
holm.

Min prognos &r att AMF Fastigheter langsiktigt kommer att le-
verera en direktavkastning om drygt 5 procent till en totalavkast-
ning som kan variera mellan 3 och 12 procent under de nirmaste
tio aren.

Ett udda ordsprék siger att den storsta skillnaden mellan mén-
niskor och féaglar &r att faglarna kan bygga hus och énda inte for-
darva landskapet. Analogt kan gélla att AMF Fastigheter forstar att
forvdrva fastigheter utan att fordarva pengar. Det fér vi, liksom 3,7
miljoner pensionssparare, tro pa.
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AFA koper hotell | Malmo

Av Lars Eriksson

AFA Fastigheter har tecknat avtal med
Skanska om forvdrv av hotell- och kon-
gressfastigheten vid Malmo kongress, kon-
sert och hotell. Kdpeskillingen uppgar till
lagst 900 Mkr och redovisas som en fast-
ighetsforsdljning inom Skanska kommer-
siell utveckling i det andra kvartalet 2012.
Slutgiltig kopeskilling fastslas i samband
med tilltridet &r 2015. Leimdorfer var AFA
Fastigheters radgivare.

Fastigheten dr en viktig del av omra-
det som blir en helt ny stadsdel som binder
samman centrala Malmé med Vistra ham-
nen. Har bygger Skanska hotell-, kongress-
anldggning samt konserthus med plats
for 1 600 askadare. Arbetet bedrivs i nira
samarbete med Malmo stad och fastighe-
ten utformas av Schmidt Hammer Lassen
(SHL).

Forberedande byggarbeten har igéng-
satts och avsikten &r att allt ska bli klart
under andra kvartalet 2015. Skanska ska
dven utveckla kontorslokaler och bostéder
pa omradet, men den fastighet som nu av-
yttras till AFA Fastigheter innehaller hotell-
och kongressdelen.

Hotellet far 445 rum fordelat pa 25 va-
ningar och kongressdelen far plats for upp
till 1 500 personer.

Choice-koncernen kommer att driva
hotellet och kongressen under varumérket
Clarion.

Projektet dr ett exempel pa Bundled
Construction, som innebér att Skanska an-
véander koncernens finansiella styrka for att
skapa nya affarsmojligheter. Ett Bundled
Construction-projekt startas nér ett langre
hyresavtal har tecknats.

I en kommentar kan ségas att AFA Fast-
igheter fortsétter att vara en stor nettoko-
pare. I ett samtal med Tomas Ingemarsson,
chef AFA Fastigheter, sdger han att fastig-
hetsvérdet borjar ndrma sig tio procent av
AFA Forsikrings forvaltade totala kapital
om cirka 210 Mdr kr.

Dessutom bor papekas att forvérvet ar
det forsta som AFA Fastigheter gor utanfor
Stockholm.

l

Tomas Ingemarsson, chef AFA Fastigheter.
Foto: Michael Steinberg
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Fonden CapMan RE 11 siljer fastigheten till Stockmanns varuhus
pa Universitetsgatan 22 i Abo. Képare 4r den finska pensionsfon-
den Keva. Forsidljningen dr den forsta for CapMan RE 1II och av-
yttringen paverkar inte fondens resultat for ar 2012. Leimdorfer
har varit siljarens radgivare.

Den vilkinda fastigheten for Stockmanns varuhus i Abo cen-
trum, pad Universitetsgatan 22, uppfordes ar 1977. Den omfat-
tar cirka 12 700 kvm uthyrningsbar yta, vilken ar helt uthyrd till
Stockmann Oy Abp.

Parterna har overenskommit att inte offentliggdéra vardet pa
transaktionen.

— Var exit fran Universitetsgatan 22 har skett smidigt nu under
varen 2012 och vi dr ndjda med avkastningen fran investeringen,
sager Kalle Myllymaéki, partner pd CapMan.

Stockmanns varuhus Gr en vilkdnd profilfastighet i centrala Abo.

Soker ni

» ) newoffice

vi ser till att du far den lokal du behéver

New Office AB Grev Turegatan 35 S-114 38 Stockholm Sweden tel +46 8 665 68 80 www.newoffice.se
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Aberdeen hyr ut 5 700 kvm pa Sddermalm

Av Lars Eriksson

Hittills i ar har Aberdeen Asset Manage-
ment hyrt ut 5 700 kvm till sju hyresgés-
ter i fastigheten Tobaksmonopolet 2 pa
Sodermalm i Stockholm. De storsta nya
hyresgésterna ar Forestlight Studio, Spoon
Publishing och Vaimo, vilka har tecknat
kontrakt pa mellan 1 000 och 1 500 kvm.

Inom fastigheten, avgransad av Rosen-
lundsgatan/Maria Bangata/Maria Skolga-
ta, finns byggnaderna Tobaksfabriken och
Monopolet med en uthyrbar yta om cirka
30 000 kvm. P& senare tid har Monopo-
let genomgatt en omfattande omdaning av
Skanska, Projektledarhuset och Equator
Stockholm.

I ett samtal med Fastighetsaktien ger
Erik Skalin, uthyrningschef pa Aberdeen,
ett exempel pé att byggnadens inbyggda
svaghet viénts till nagot positivt:

— I och med att fasaden utit har fons-
tergluggar, vilka inte sldpper in tillrackligt
med dagsljus for dagens hyresgéster, har
byggnaden vénts ut och in genom att till-
fora en ljusgard mot innergarden. Fastighe-
ten kan darmed erbjuda moderna kontors-
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lokaler samtidigt som byggnadernas unika
karaktdr har bevarats.

— De nya hyresgisterna verkar inom
film, media och IT — kreativa foretag som
vill ha négot utdver traditionella kontors-
lokaler. I Monopolet och Tobaksfabriken
erbjuder vi lokaler som har verkligt unik
karaktdr och det har mottagits vél av mal-
gruppen, tilldgger han.

Efter uthyrningarna under arets forsta
manader aterstdr endast mindre ytor att
hyra ut, enligt Eva Enochsson, Asset Ma-
nager pa Aberdeen Pan-Nordic Property
Fund. Fastigheten ligger i Stockholm De-
sign District och flera hyresgéster inom
design och inredning har sina showroom
i fastigheten. Strategin vid uthyrningen av
de nya kontorslokalerna var att fortsitta
pa den inslagna viagen med inriktning mot
kreativa verksamheter. Storsta hyresgéster
ar dock Swedish Match och lakemedelsfo-
retaget Recipharm.

Tobaksmonopolet 2 dgs av Aberdeens
Pan-Nordiska fastighetsfond. Fondens
innehav omfattar fastigheter till ett vérde
av cirka 8 Mdr kr i Sverige, Norge, Finland
och Danmark.

Bilden visar ljusgarden, som har tillkommit vid
en forddling av fastigheten Tobaksmonopolet 2.
Foto: SE360
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Tobaksmonopolet 2 i kvarteret Rose;tlundsgatan/Maria Bangata/Maria Skolgata pd Sédermalm. Foto: SE360
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Aspirerande arkitekter utvecklar idéer
pa Thorildsplans gymnasium

Av Birgitta Frojdendahl

Arkitektur och hallbart samhéllsbyggande ingér i Teknikprogram-
met pa Thorildsplans gymnasium. Det dr ett hogskoleforberedan-
de program med en bred teoretisk bas for fortsatta studier inom
teknikomradet och arkitektur. Perspektivet utgar fran konstnérlig-
het, samhéllsansvar och genustdnkande. Nér teknikomréadet foren-
as med medvetenhet om samhallet, kan optimala resultat uppnas.
Det dr en av grundstenarna for lararkollegiet pa ndmnda studiein-
riktning. Pa gymnasiet trdnas aspirerande arkitekturstudenter i teo-
retiska studier och i faltstudier inom arkitektur och design.

Entreprendriellt lirande 4r en prioriterad metod under studi-
erna péd Thorildsplans gymnasium. Undervisningen utgér fran in-
formation och instruktion. Hoga forvantningar stélls sedan pa att
eleverna ska finna sina losningar pa egen hand med den handled-
ning som krévs for att uppna goda resultat.

Tva lérare pa inriktningen dr arkitekter — Magnus Lofvenberg
och Mats Thrner. Ett exempel pa hur verksamheten kan te sig i ett
projekt ges i det foljande.

Lokalprogram i Stockholms skargard: Al Arkitekter
Den 21 april inbjods arkitekt Per Kraft, deldgare i AlArkitekter,
att informera om utvecklingen av ett lokalprogram for en funk-
tionell bestéllare, det vill sdga allt i projektet dr forutbestdmt av
bestéllaren, som i det aktuella fallet &r en familj. Uppdraget géller
ett existerande fritidsstélle, vars huvudbyggnad ska omformas for
samtida och framtida bruk.

Som en forberedelse for eleverna beskrev han hur arbetet pa
AT Arkitekter ter sig i det pagaende projektet. Grundlaggande krav
och element i processen omfattar distinktioner mellan privata och
representativa utrymmen. Ett klassiskt krav i arkitektoniska sam-
manhang &r till exempel att forlagga sovrum mot dster for optimalt
nyttjande av soluppgéangen, medan vardagsrum bor ligga i vister
for att tillvarata eftermiddags- och kvillssolen.

Exempelvis ndimnde Kraft 6verldggningar om att placera en-
trén till huset i mitten samt att férvandla den till ett orangeri, att
skapa glasgangar i samband med det samt att utforma de olika
ytorna/rummen efter bestillarens 6nskemal.

I uppgiften far eleverna lata idéerna floda fritt inom de ramar
som regelverket kraver. Kraft ndmnde, for ovrigt, att lagstiftning-
en sedan 1980-talet i Sverige har reformerats vad géller byggreg-
leringen, men att den har skarpts for tillgdnglighetsanpassning.

Att rita ett fritidshus
Med Per Krafts instruktioner som grund, far eleverna, som nimnts,
uppgiften att rita ett envaningshus — huvudbyggnaden pa en tomt
med ett kluster av byggnader — for en familj i ett sjonéra ldge i
Stockholms skérgard. I uppgiften ingér att beakta den omgivande
bebyggelsen och naturen. Dessutom ska eleverna finna losningar
pa ett par uteplatser for utebyggnaden. Forslagen kan utforas i bly-
erts eller pa dator i CAD.
Den 28 maj samtalade sedan gistarkitekten och ldrarna om de
specifika forslagen i en allmén genomgéng.
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f a
Per Kraft, deligare i A1 Arkitekter, delar med sig av sina synpunkter
pa elevernas forslag pa Teknikprogrammet, Thorildsplans gymnasium.
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Elever pa Teknikprogrammet tar del av tre arkitekters kunskap
och erfarenheter i Stora modellsalen pa gymnasiet.

Eleven Erik Hughes presenterar sitt forslag till huvudbyggnad i CAD.
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Arkitekterna Mats IThrner (till vinster) och Magnus Lofvenberg samverkar for att ge elever en god forberedelse infor hogskolestudier inom arkitektur.

Kommentarer fran tva elever
Astrid Nordén och Robin Séderholm ér elever pa Teknikprogram-
met. Den forra konstaterar:

— Arkitekturlinjen p& Thorildsplan &r en bred och framforallt
rolig gymnasieutbildning och jag kédnner att mina tre ar pa pro-
grammet inte kunde ha blivit béttre!

Nedan aterges ett samtal med Fastighetsaktien.

Tidningen Fastighetsaktien (TF):

— Hur upplever ni er studiesituation pa Teknikprogrammet? Fér
ni inspiration till att studera vidare efter studentexamen?

Astrid Nordén (AN):

— Jag dr vildigt n6jd med mina tre ar pa det hir programmet
darfor att det dr valdigt varierande. Det &r brett pa sa sétt att vi har
nistan alla kurser som Naturprogrammet har men samtidigt stick-
er det ut med alla projekt som vi har héllit pa med.

Dessutom ar det skont att alla matte-, fysik- och kemikurser
varvas med kreativa projekt dar vi har fatt rita, bygga och uttrycka
oss konstnérligt. Jag tycker definitivt att det hdr programmet inspi-
rerar till vidare studier.

Robin Séderholm (RS):

— Studiesituationen pé var linje dr vildigt intressant, eftersom
vi har fatt mojligheter att arbeta med, bland andra, medarbetare pa
Stockholm stads trafikkontor. Undervisningen innefattar en stor
variation av arbeten samt bra larare som verkligen vill né ut till
eleverna, nagot som 6kade mitt intresse.

Jag har efter mina tre ar pa tekniklinjen pa Thorildsplans gym-
nasium valt att soka till KTH for att studera arkitektur. Visserligen
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kom jag inte in den hir gangen, men jag planerar att soka till den
utbildningen nésta ar igen.

TF:

— Ar det ndgot som kan forbiittras for att ka kreativiteten pa
Teknikprogrammet?

AN:

— I ettan och tvaan hade vi vildigt mycket samarbeten mellan
de olika kurserna i olika projekt, vilket var kul! I trean hade vi
dock mycket farre samarbeten och fick istillet valdigt ménga olika
uppgifter i de olika kurserna. Det blev ganska tungt, sarskilt mot
slutet.

RS:

— Jag tycker nog att det mesta fungerar bra som det ar i dags-
laget. Det enda som skulle kunna forbéttras ar larares kommuni-
kation mellan varandra nir det géller storre arbeten som omfattar
flera olika kurser.

Idealet vore att f4& samma instruktioner fran alla larare, sa att
missforstand kan undvikas. Detta dr inget storre problem i dagsla-
get, men det skulle kunna forbéttras lite.

TF:

— Har ni utvecklats under studietiden pa gymnasiet. Om ja, hur
vill ni beskriva den utvecklingen?

AN:

— I och med att vi har jobbat mycket i projekt har jag forbatt-
rat min férmaga att kunna utveckla en idé och till slut producera
ett vil genomarbetat resultat. Jag har ocksa insett att man kommer
langre genom att forsdka se mojligheter istéllet for omojligheter!



RS:

— Ja, det skulle jag nog vilja pasta. Jag har, forst och framst,
lart mig mycket om arkitektur och fatt en storre forstaelse samt ett
storre intresse for amnet. Sedan véxer sjélvklart ansvaret i sam-
band med studierna. Kort och gott s& har jag mognat med tiden och
lart mig ta ett storre ansvar.

TF:

— Beritta om era framtidsplaner.

AN:

— Till att borja med ska jag ta ett sabbatsér och jobba. Jag vill
dven girna resa och uppticka virlden, innan jag bestimmer mig
for vad jag vill gora i mitt liv. Vad jag senare kommer plugga har
jag inte bestdmt &n, jag har funderat pa arkitektur, litteratur, konst,
larare... lite av varje, helt enkelt.

RS:

— Jag har, som sagt, redan sokt in till KTH for att studera arki-
tektur; jag kom inte in den hér gangen, vilket dnd& var lite av en
lattnad.

Just nu vill jag gora ndgot kontrasterande for att komma bort
frén studiemiljon ett tag. Jag vill ut och resa och leva forst for att

b L0

Astrid Nordén och Robin Séderholm dr elever i en av 2012 drs avgdngsklasser pa Teknikprogrammet, Thorildsplans gymnasium.

kunna hdmta energi och ta nya tag — detta for att sedan soka vidare
till hogre studier igen, helst arkitektur.

Dessutom vill jag till en borjan sdka jobb som assistent eller
liknande pa ett arkitektkontor, just for att f4 en béttre insyn till ar-
betsséttet och miljon for en arkitekt.

*

Avslutningsvis kan jag papeka att det ar vérdefullt att aspirerande
arkitekter tidigt kan forbereda sig for hogskolestudier pé ett gym-
nasium. En arkitekt forvintas kunna visualisera objekt och for-
medla sina visioner. For att kunna gora det pé ett framgéngsrikt
sdtt dr traning i tal, skrift och digital framstéllning viktiga element
for blivande arkitekter. Det kan ta tid att ldra sig det till perfektion.

Arbetsmarknaden for arkitektur géller framst utformning av
byggnader, men den kan dven omfatta stadsplanering, utformning
av naturmiljoer och/eller formgivning av interiorer.

Inom arkitekturdmnet ingar dessutom design och teknik, efter-
som ldsningarna ska ta hdnsyn till omgivning och miljé samt vara
héllbart konstruerade.
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Thorildsplans gymnasium ligger pa Drottningholmsvigen, Kungsholmen, i Stockholm. Arkitekt Paul Hedgvist utformade skolan dar 1944. Asmund

Arles skulptur “Hdst och ryttare” restes vid fasaden som vetter mot Drottningholmsvdgen dar 1972. Pd skulpturens sockel finns foljande devis: “En
konstndr mdste icke blott sdiga vad andra mdénniskor inte kan, utan ocksa veta vad de inte vagar.”
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Thorildsplans gymnasium: Fakta

Skolan drivs av fem rektorer, administration och ett nittiotal larare for cirka 1 200 elever fordelade
pa fyra inriktningar; Elprogrammet, Naturvetenskap, Samhallsprogrammet och Teknikprogrammet.
Dessutom bedrivs verksamhet inom vuxenutbildning, individanpassade kurser for
sprakintroduktion, flexibelt Iarande samt fér elever med Aspbergers syndrom.

Teknikprogrammet omfattar teknikvetenskap, halllbart samhallsbyggande, design/produktutveckling
samt information/medieteknik. Karin Agren &r rektor fér detta hdgskoleférberedande program.

Entreprendrskap ar ett nyckelbegrepp som reflekterar samtida ambitioner inom svensk skolpolitik.
Skolverket definierar entreprendriellt larande som “ett pedagogiskt forhallningssatt i klassrummet lika
mycket som det ar en kunskap om egenféretagande.” Det galler att framja och utveckla elevers innebo-
ende nyfikenhet, initiativformaga och sjalvfortroende fran tidiga aldrar.

Pa Thorildsplans gymnasium ar ambitionen att ge eleverna pa Teknikprogrammet "en helhetssyn
om teknik, arkitektur och samhallsbyggande.” Utbildningen sammankopplar teknik
med samhallsvetenskap fran ett arkitektoniskt perspektiv.

Skolan grundades som Tekniska laroverket i Stockholm ar 1938 efter ett riksdagsbeslut
om ett statligt tekniskt gymnasium och fackskola.



Vykort fran Utopia

efterlyser planering f6r mangfalden

Av Birgitta Frojdendahl

En differentierad fastighetsmarknad inne-
bér tillgdng till alternativa upplatelsefor-
mer i olika prisldgen. I en tid av mang-
fald, omfattande inflyttning till en stad som
Stockholm och bostadsbrist dr det en 6nsk-
vard utveckling for utbudet av bostdder och
lokaler.

I min ldsning av Anderssons bok Fy-
kort fran Utopia (2012) publicerad av Do-
kument Press i Stockholm kommer jag att
tdnka i de banorna. Hans &sikt &r att “allt
fler vill leva i en kosmopolitisk, urban mil-
jO. Storstadslivet i Stockholms innerstad
lockar inte bara dem som bor i fororten
utan folk fran hela landet. Denna efterfra-
gan gor det nodvéandigt att bygga en stad
dér stadslivet kan forvandlas fran ett exklu-
sivt privilegium for vilbestéllda till en rét-
tighet for alla” (154). Det dr en logisk &sikt,
kan jag fastsla, eftersom Sveriges huvud-
stad har kommit att bli en plats dér bostads-
priserna dr de hogsta i vérlden i forhallande
till disponibel inkomst. Att ménga privat-
personer hir dr skuldsatta i hdpnadsvéck-
ande grad &r dessutom vilkéant.

Boende ska ha tillgang till gronomra-
den och publika platser, nimner Andersson
som en sjalvklar rattighet i ett demokratiskt
land. I ljuset av att vi fortfarande kan njuta
av allemansritten ar vidare det argumentet
héllbart och relevant.

Tradgardsstadens idéer forefaller vara
ett av idealen i Wkort fran Utopia. Trad-
géardsstaden eller ’the Garden City”, som
britterna Robert Owen och Ebenezer Ho-
ward foresprakade, dominerades av blan-
dad bebyggelse i smaskalighetens tecken.
Smahus, radhus och flerfamiljshus skulle
varvas och alla skulle ha tillgang till trad-
gardar av olika slag. Tradgardsstader var
ursprungligen tdnkta for omraden som for-
stader eller fororter.

Vikten av att ssmmanlédnka innerstaden,
forstdderna och fororterna ér ytterligare en
synpunkt i Anderssons bok. Det pdminner
mig, for ovrigt, om forra stadsbyggnads-
och fastighetsborgarradet Kristina Alven-
dals resonemang om “promenadstaden”
och den oversiktsplan for Stockholm som
antogs av kommunfullmaktige i mars 2010.

Arkitekturen forvantas erbjuda mervér-
den. Den é&r viktig, eftersom vi tillbringar
lejonparten av vara liv inomhus; dels bor vi
i hus, dels studerar vi eller arbetar i bygg-
nader, dels gor vi vara inkop i1 fastigheter,
exempelvis. Det dr allmént ként att vi till-
bringar mellan attio och nittio procent av
vara liv inomhus. Med ovanstidende kom-
mentarer i atanke ar Vykort frdn Utopia en
vilkommen bok; den &r ett tecken pa enga-
gemang 1 en, generellt sett, forvanansvért
tyst svensk arkitektkar i debatter om stads-
utveckling. Exempelvis, vill jag framhalla,
dr Anderssons kritik mot den extrema pri-
vatiseringen av allménnyttan angeldgen.
Han skriver:

Sedan utforsdljningen av de allmén-
nyttiga bostadsforetagens hyresrétter
paborjades i slutet av nittiotalet har
innerstaden blivit ndstan lika segre-
gerad som ytterstaden. Drommen om
ett storre utbud och en mer dynamisk

livsstil har paradoxalt nog blivit ett Arkitekt Ola Andersson, deldgare i A1 Arkitekter,
hot mot just detta utbud och denna ansvarar for utformningen av kv. Mursmdckan i
dynamik. (25) Kdrrtorp. Foto: Dokument Press

Kv. Mursmdckan i Kdrrtorp, en stadsdel séder om Stockholm. Pa en tomt om cirka 3 000 kvm bygg-
des hdr femton enbostadshus om vardera 132 kvm i tvd plan med en vindsvdaning om 55 kvm. Varje
hus har uteplats, som vetter mot ett parkomrdde. Kvarteret valdes till Arets Stockholmsbyggnad i en
tavling som anordnas drligen av Stockholms stad. Stadsradhusen pd bilden har dragit inspiration
fran London, Amsterdam och New York. Vidare vann husprojektet Stockholms Handelskammares
Stads miljopris 2012. Smda AB ansvarade for byggnationen av kvarteret. Foto: Per Kristiansen
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I planeringsprocesser bor blandad bebyggelse vara sjdlvklara in-
slag i en levande stad. Till det ska ldggas det uppenbara faktum att
alla inte &r lika penningstarka i en ”stad i vdrldsklass”, som den
svenska huvudstaden ska bli enligt Stockholm stads vision. Var-
ken lejonparten av nyinflyttade eller av unga har goda karriarmaj-
ligheter eller formdgenheter.

Andersson stors av att Stockholms innerstad har kommit att bli
en plats dér efterfridgan pa bostdder och andra lokaler har drivit
upp priserna till orimliga nivaer” (169). I denna anda 16per argu-
mentationen med uttalanden om Stockholms historia och nutid.

Det ér uppfriskande med en invigd yrkesmans perspektiv pa
arkitekturen. Tyckandet forefaller vara underbyggt med kunskap.
Ibland kan jag dock bli fundersam 6ver den vassa tonen kryddad
med generaliseringar i boken. Utsagor som ”Stockholm ir ett for-
sumbart avbrott i barrskogsbaltet pa norra halvklotet, lite bebyg-
gelse langs kajerna dér Mélaren rinner ut i Saltsjon” i kapitlet med
rubriken ”En vacker dod stad” dr, exempelvis, en provokativ ka-
raktdrisering av en tdmligen livskraftig plats, sdrskilt vad géller
finans och kommers.

Andersson utmalar vissa goda intentioner som har funnits men
uppehéller sig mest vid de misstag som har gjorts ver dren. Med
det upplédgget blir det, tyvirr, mindre plats 6ver for visioner och
detaljerade forslag for hur sadana visioner kan bli verklighet.

Niér uttalanden som ”fragan den hér boken leder fram till &r
forstas hur vér stad skall byggas” kommer pé sidan 166, blir jag,
som ldsare, undrande. Tre sidor senare nar jag ndmligen slutet av
boken. Det dr naturligtvis fullt mojligt for oss alla att spekulera i
hur visioner av var stad ska kunna te sig. Dock vore det dnskvért

att Andersson, med sitt yrkeskunnande, hade kunnat ge fler forslag
till konkreta 16sningar, eftersom han &r insatt i historiken och i de
utmaningar som finns i fastighetsbranschen. Det dr dock mojligt
att boken vill uppmuntra till debatt, inte bara om vad som behdvs
utan om hur det ska genomforas.

Gillande retoriken och argumentationen i boken har jag ett rad.
En klar och tydlig tes i bokens inledande skede och en lika klar
och tydlig argumentation med kérnfulla definitioner av de olika
begreppen skulle vara vilkommen for mig som ldsare. Det ar ald-
rig bekvamt att vara undrande infor forfattarens huvudtes i fakta-
bocker av detta slag.

Redan i bokens inledande skeden skriver visserligen Anders-
son att Stockholms problem vad géller stadsplanering harstammar
fran modernismen och att stadens utveckling &n i dag styrs i mo-
dernismens anda. Han slér fast i forordet att Vykort frdan Utopia ér
ett forsok att dra slutsatser av kunskap om Stockholm. Han tillag-
ger att han vill utforska ”det modernistiska stadsbyggandets nor-
mer”; ”de problem detta skapat och hur vi kan hantera dem” (9).
Sedan informeras ldsaren om modernismen, definierad bland an-
nat som ett regelverk dér “’staden skulle delas in i funktionssepare-
rade zoner for att skilja bostdder, arbete, rekreation och trafik frén
varandra” (18). Storskaliga losningar, sdsom miljonprogrammet
under 1960- och 1970-talen, har sedan kommit att dominera pla-
neringen av Stockholm. Modernismen utvecklades i, exempelvis,
Tyskland i efterdyningarna av virldskrigen, medan trddgardssta-
den viéxte fram via brittiska idégivare. Den senare planldggningen,
anar jag, framstdlls som den mest passande for manniskan i An-
derssons bok.

En utveckling av den tankegangen — i samtiden — kan mgjligen
leda till beaktande av vart behov av heterotopier, ett uttryck som
ursprungligen utvecklades av Michel Foucault. Har avrundar jag
min recension av Vykort frdn Utopia, eftersom Anderssons resone-
mang, for mig, Oppnar tanken mot en sadan ldsning, d&ven om det
formodligen inte var hans avsikt. Heterotopi beaktar mangfaldens
maktsférer bortom centralmakt eller centralstyrning. Varje omrade,
plats eller ménniska spelar sin roll och utvecklar sin maktstruktur
inom givna ramar. Heterotopin &r ingen kontrast till utopin, sna-
rare finns kopplingar mellan de tvéa begreppen, eftersom den forra
bade beaktar den utopiska “spegelbilden” och betraktarens situa-
tion i “’verkligheten”. Teorin om heterotopier visar dock att verk-
ligheten sténdigt fordndras, eftersom ménniskan lever i och formar
nya vérldar” och med det nya behov och krav. Med det sagt, kan
sdllan generaliseringar om vara liv gora ansprak pa sanningar. Var
och en har sin historia och sin sanning — sin “vérld” — som mer
samtida teorier har visat.

Med det i atanke dr det sdrskilt viktigt att beakta hur efterfra-
gan ser ut gillande bostider, exempelvis. Finns det nagra monster
for vad potentiella boende efterlyser eller for hur livet i staden
ter sig? Representanter for de flesta byggbolag skulle formodligen
sdga att sadana undersokningar redan existerar, men enligt min
mening finns risken att de mindre kopstarka kunderna marginali-
seras 1 dagens bostadspolitik.

Dessutom kan en mindre glassig boendemiljé vara ett alterna-
tiv — eller snarare — 1 stéllet for fa, exklusiva bostider, skulle tro-
ligen de flesta foredra fler, enkla dito. Det géller i synnerhet i en
overgangsperiod, nér efterfragan skjuter i hojden.

Planeringsidén for trddgardsstider bygger pa myter om lantlig idyll i
kontrast till stressigt stadsliv. I Storbritannien, exempelvis, dr flertalet
stider byggda med sadana eller besliktade idéer i atanke. Parker, “vil-
lage greens,” smdskaliga hus med gronomrdaden pd framsidan och
tradgdrdar pa baksidan prdglar utformningen pd mdnga platser. Redan
i tidiga skeden — inte minst under romantikens tidevarv som en reaktion
mot industrialiseringen — har denna lésning prioriterats. Bilden visar ett
dldre hus i Chipping Campden, England — ett exempel pa hur smd hus
kan byggas i timligen enkel stil for ldga kostnader som en kontrast eller
ett komplement till lyxigare bostadsvarianter. Foto: Birgitta Frojdendahl
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Art in Office

— Ett natverk for konstnérskaren och naringslivet

Text: Mimi Linell
Foto: Kjell Ake Nilsson

I atta ar har Ann Frossén, konstndr och initiativtagare till Art in
Office, skapat en ldnk mellan minniskor som vanligtvis inte mots.
Det ér en kontaktyta, ett event for utbyte av kreativa tankar mellan
foretagare, personer ur naringslivet och ett brett spektrum konst-
nérer.

En néra vén till Frossén presenterade henne for Hans Arvids-
son och Anders Kuikka, som bada ar foretagare och konstdlskare.
I dag &r de hennes samarbetspartners.

Frossén ér fodd i en familj som drev Klippoteket, dér barndo-
men var fylld av idéer, nya 16sningar och kreativitet for att utveck-
la familjeforetaget. Hon har upptéckt att den kreativa processen i
ett foretag kan vara liknande for en konstnér.

— Jag tycker om att fora samman ménniskor. Ett méote kan for-
dndra ens liv. Konstnédren och foretagaren har mycket de kan ge
varandra. Det &r en grundldggande tanke i att Art in Office finns,
séger hon.

Frossén har skapat ett tillskott inom svenskt konstliv. Med
sina kontakter och erfarenheter har hon sammanfort tva samhélls-
grupper vars vagar séillan eller aldrig korsas. Hon séger att det har
utvecklats till ett respekterat event, lika angeldget for de med-
verkande konstndrerna som for foretaget och deras svenska och
internationella affarskontakter.

Kvillarna i EIMs kontorslokaler med Anders Kuikka som &r
chef for EIM Scandinavia, har blivit en intensiv métesplats. Under
senare tid har de &ven attraherat representanter for Statens konst-
rad, Stockholms lins landsting, Moderna museet, auktionshusen
och gallerierna.

Historiskt sett har konstnérer alltid haft vinner och mecenater
fran néringslivet. Art in Office ger en mojlighet till en fortséttning
av en sddan kontaktyta. Ofta sker forst ett inkdp av ett konstverk
som leder till en mer langvarig kontakt. Det kommer cirka 250
personer per kvill som &r nyfikna pa vilken konst som ska visas.
Den intima stimningen gor att alla talar med varandra och far var-
defulla kontakter for framtiden.

— Det dr omtyckt! Art in Office bjuder in konstnérer, alla aldrar
och inriktningar, kdnda och okinda, att delta. Det &r en glddje for
Art in Office att alla inbjudna har tackat ja och har genomgéende
hog konstnérlig kvalitet, sédger Frossén.
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Manga av affarsminnen har aldrig varit pa ett galleri tidigare
och Art in Office har i flera fall blivit det forsta steget in i ett tro-
ligen livslangt engagemang for svensk samtidskonst. Kommande
event pa Art in Office under hosten dr pd EIM Scandinavia AB
som firar 10 &r i Skandinavien och pa 4 C Strategies AB.

Foljande konstnédrer har deltagit under de atta aren pa Art in Of-
fice:

Staffan Redin, Joachim Granit, Stefan Otto, Eva Marklund,
Dan Utterstrom, Stina Brockman, Karin Hall, Steven Dixon, Da-
scha Esselius, Peter Svedberg, Helena Bystrom, Ivetta Gil, Astrid
van Arkel, Asa Nylén, Ove Carlson, Eva Kerek, John Daily, Mo-
nica Nilsson, Matilda Fahlsten, Cecilia Aaro, Pontus Raud, Annet-
te Hammarén, Matthias van Arkel, Wolfgang Lehmann, Annette
Felleson, Hreinn J Stephensen, Emma Hammarén, Lotta Barlach,
Madeleine Hatz, Eva Beierheimer, Fredrik Lindberg, Birgitta Silf-
verhielm, Mari Parup, Krister Paleologos, Jan Rydén, Steven Dix-
on, Karin Granqvist, Max Book, Edward Jarvis, Anna Tegestrom-
Wolgers, Karin Lundgren-Tallinger, Torbjorn Johansson, Cristian
Rieloff, Ebba Bohlin, Arni Gudmundsson, Ida Pettersson, Mag-
dalena Dziurlikowska, Jakob Anckarsvird Lars Andersson, Mari
Rantanen, Michael Ellburg, Karin Lind, Torbjérn Johansson, Irina
Gebuhr, Stefan Otto, Ann Rosén, Anna Svensson, Maria Backman,
Helena Mutanen, Arijana Kajfes, Niklas Bethke, Susanne Vollmer,
Yoshi Yukawa, Sissel Wibom, Lovisa Ivenholt, Bengt Jahnsson-
Wennberg, Petra Trygg, Anders Kappel, Alexandra Kern, Bengt
Ake Hellman, Andreas Ribbung, Enno Hallek, Amalia Arfelt, Bir-
gitta Eriksson, Anna Stake, Stina Stigell, Maria Luostarinen, Tho-
mas Magnusson, Matz Borgstrom, Per Ivar Lindecrantz, Esmé
Alexander, Andrea Hvistendahl, Dorinel Marc, Maria Johansson,
Elisabeth Westerlund, Patrik Qvist, Line Bergseth, Marcus Eek,
Thomas Olsson, Harri Monni och Ulrica Lundberg.

For intresserade foretag dr Art in Office en helhetslosning. Art in
Office, som bestér av tre personer, skoter hela eventet.
Se www.artinoffice.com eller www.annfrossen.info.



4C Strategies kontorslokaler i ett av hétorgshusen. Foton av Staffan Mingel pa 4 C Strategies. Ann Frossén och Helena Bystrom fran Art in
Redin och ett collage av Lotta Barlach till hoger: Office till hoger. Eva Beierheimer i mitten.

Gdster betraktar konst pa Art in Office. Hans Arvidsson, 4 C Strategies och F réssén.
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Fabege och Oscar Properties i ny affar

I enlighet med tidigare kommunicerat beslut fran arsstimman
2011 har Fabege genomfort forsdljningen av tva fastigheter, Lin-
jefarten 1 och Batturen 1, som avstyckats frin Hammarby Gérd
7 1 Hammarby Sjostad till Oscar Properties. Forséljningen avser
mark for utveckling av bostéder.

Afféren var villkorad av att Fabege erhéller bygglov for uppfo-
rande av kommersiell bebyggelse mot virmeverket och att arbetet
med att uppfora byggnaden péborjas. Villkoren &r nu uppfyllda
och transaktionen kan fullf6ljas. Forsiljningen sker i bolagsform
till ett underliggande fastighetsvirde om 265 Mkr och ger ett re-
sultat om 112 Mkr fore skatt och 146 Mkr efter skatt.
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Fabeges Hammarby Gard 7 i Hammarby Sjéstad dr vackert beldgen.
Foto: Fabege
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Fler markanvisningar
efterlystes pa Stora Bostadsdagen

Texter: Birgitta Frojdendahl,
Lars Eriksson och Stefan Fréjdendahl

Foto: Cato Lein (ddr ej annat anges)

P& Stora Bostadsdagen, Stockholm Wa-
terfront, den 29 maj, holls fyra seminarier
och tva sessioner om bostadsbyggande
i region Stockholm. Olle Zetterberg, vd
for Stockholm Business Region, agerade
moderator for det forsta seminariet under
rubriken ”Stockholms kommunala bo-
stadsforetag koper och bygger nu fler hy-
resrétter.” Anja Norman, nybyggnadschef

for Familjebostdder, och Pelle Bjorklund,
vd for Svenska Bostdder, deltog i panelen
for denna programpunkt.

Zetterberg inledde med att framhalla
Stockholm som en synnerligen expansiv
region vad giller inflyttning. I det ljuset
lyfte han fram tre utmaningar for framti-
den — goda 16sningar for en utbyggnad av
infrastrukturen, for att integrera personer
med utlindsk hirkomst pé arbetsmarkna-
den samt for att 6ka omfattningen av bo-
stadsbyggandet. Vad giller den sistnimnda
utmaningen finns ambitioner fran stadens
sida att successivt 0ka antalet nybyggna-
tioner samt renovering av det befintliga
bostadsbesténdet for alla aldrar.
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Familjebostader séker mark
for nybyggnation

Anja Norman presenterade sedan Familje-
bostdders ambitioner att bygga minst 500
nya ldgenheter per ar. I det arbetet dr det
en utmaning for bolaget att finna mark for
byggnation. Hon framholl att Familjebo-
stiader inte har en graddfil i 6verlaggning-
arna med Stockholms stad. Den ankommer
pa bolaget att finna 16sningar dels genom
inventering av det egna fastighetsbestin-
det, dels genom forvérv.

Hon visade exempel pa projekt som
Norra Djurgérdsstaden, diar bolaget har
tomtritt for byggande av hyresldgenheter
i kv. Gotska Sandon. Har planeras visning

Olle Zetterberg, vd for Stockholm Business

Region, agerade moderator for det inledande

seminariet “‘Stockholms kommunala bostads-

foretag koper och bygger nu fler hyresrdtter.”



Anja Norman, nyproduktionschef, Familjebostdder,
och Pelle Bjorklund, vd Svenska Bostdder.




av en ldgenhet den 10 juni. Dessutom ndmnde hon tva projekt i
Farsta och ett i Alvsjo centrum. Den mest omfattande utveckling-
en for Familjebostéders del planeras, for ovrigt, ske i sdderforort,
dér den storsta andelen i bestdndet &dven ar befintlig. En annan
utmaning i verksamheten &r att finna 16sningar for energiforbruk-
ning. Det kan gélla att renovera befintligt bestdind med titning el-
ler tillaggsisolering och samtidigt radonsanera.

Pelle Bjorklund informerade om att lejonparten av projekt for
Svenska Bostédder dr forlagda i vidsterort. Han konstaterade att
Svenska Bostdder har hoga ambitioner vad géller antalet nybygg-
nationer — cirka 600 lagenheter ska byggstarta ar 2012. En orsak
till att arbetet inte kan framskrida med hogre malsattningar ar ut-
maningen att Exploateringskontoret tilldelar fler markanvisningar
@n fallet 4r i dag. En annan orsak &r den generdsa lagstiftningen
vad giller mojligheten att 6verklaga planer for nyproduktion vad
géller fortitning och att bygga pa hdjden. Den lagstiftningen kan
fa till f6ljd att byggplaner for exempelvis 300 ldgenheter kan leda
till att endast 150 lagenheter faktiskt kan byggas.

I exemplet kv. Duggregnet i Bjorkhagen ska bolaget bygga ett
flerbostadshus med preliminir byggstart i augusti 2012. Ovriga
exempel pa projekt dr byggandet av cirka 1 000 studentbostéder i
omradet Albano samt forddling av St Gérans gymnasium for stu-
dentldgenheter. Vidare aktuella projekt ar 180 lagenheter och for-
skola pa Nybohovsbacken. Hér ansvarar Svenska Bostéder for 90
hyreslagenheter, medan Besqab bygger 90 bostadsritter.
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Bjorklund utvecklade motargument for det som kallas “optisk
fororening”, det vill séga att utsikten skyms for andra boende i
omradet, eller att byggande i skogsomraden ses som en dverex-
ploatering av gronomraden.

— Vi méste vara beredda pa att bygga en stad pa stadens villkor,
understrok han.

NCC Boende dkar forséljining av 1agenheter

Peter Svensson, vd for NCC Boende, gav en dverblick dver bo-
stadsbyggandet pd NCC:s olika marknader i Sverige och utom-
lands. Vad giéller dagens marknader i Sverige ér laget mest lovan-
de 1 Uppsala och Visteras, medan utmaningarna finns, framst, i
Stockholm samt i landets sodra delar. For att forbdttra 1dget arbe-
tar bolaget bland annat med att 6ka andelen forsdljning av ldgen-
heter i egen regi.

Malet dr att NCC ska svara for hilften av forséljningen bero-
ende pa de marknadsforutsittningar som rader vid varje tillfélle.
Den storsta konkurrensen kommer frén andrahandsmarknaden,
som kan erbjuda konkreta erbjudanden och snabba tilltrdden.

Trenden ar att miljomassigt hallbara bostader prioriteras i allt
hogre grad i takt med tiden. Ett viktigt verktyg i detta samman-
hang &r att bygga enligt certifieringssystem. For nérvarande byg-
ger NCC enligt systemet Miljobyggnad niva silver som standard.

Ytterligare en anpassning till radande marknad och prognosen
for forutséttningarna géllande kommande ar 4r NCC:s satsning pa
att bygga hyresritter. Anledningarna till det &r flera. Nagra av de
viktigaste dr en stor efterfrdgan — inte bara fran hyresgéster — utan
dven fran investerare framst i form av fondbolag och hyresrétts-
bolag. NCC har skapat goda forutséttningar for att bygga effektivt
genom ett eget hyreshuskoncept.

Mélsittningen dr att NCC:s produktion av hyresrétter ska ut-
gora mellan 10 och 20 procent av bolagets totala bostadsbyggan-
de. Inledningsvis ska NCC hyresrittsproduktion ske for externa
forvaltare, men pa sikt kan bolaget &ven bygga storre enheter av
hyresrétter for egen forvaltning.
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I Luthagen, Uppsala, bygger NCC bostadsriitter i parkmiljé. Forsdljning
planeras paborja under det forsta kvartalet 2013. lllustration: NCC

Peter Svensson, vd for NCC Boende i Sverige. Foto:Cato Lein.






Fran vinster: Pelle Bjorklund, vd for Svenska Bostdider, Lennart Karlsson, vd for Heba, Tomas Ingmarsson, vd for AFA Fastigheter,
och Gunnar Nordfeldt, vd for ByggVesta. De senare tvd mdnnen driver Grén Bostad AB.

Gron Bostad bygger volym kostnadseffektivt

Av Birgitta Fréjdendahl

Gunnar Nordfeldt, vd for ByggVesta, och Tomas Ingmarsson,
chef for AFA Fastigheter, presenterade ett samégt bolag — Gron
Bostad — under en session pa Bostadsdagen.

De konstaterade att Sverige dras med utmaningen som ledande
land i Europa vad giller byggkostnader. Om man dartill ldgger att
byggmomsen inte dr avdragsgill i byggproduktion i landet, kan
bostadsproduktion uppfattas som ett sisyfosarbete.

Trots det planerar Gron Bostad byggnation av cirka 4 000 en-
ergieffektiva hyresbostidder under de ndrmaste aren. En viktig del
i planeringen 4r att produktionen ska genomforas till pressade pri-
ser och med innovativ upphandling.

ByggVesta — en samhéllsbyggare
Nordfeldt inledde med en historik vad giller ByggVesta. Bolaget
igangsattes vid en utveckling av stadskdrnan i Linkoping, som er-
holl utmérkelsen Arets Stadskirna 1997.

Fyra ér senare beslot ledningen att proritera produktion av hy-
resrétter pa snabbvixande orter. Han framhdll att bolaget borjade
bygga hyresritter, ndr andra gav upp sddana ambitioner. Bygg-
Vesta har sdledes gétt sin egen vdg sedan ar 2001 och erbjuder 14-
genheter av god kvalitet till vettiga hyror — d&ven utan subventioner,
understrok Nordfeldt.

Réknat sedan &r 2005 har bolaget byggt 1 300 nya hyresldgen-
heter i tolv stadsnéra projekt i Stockholm, Malmg, Linkdping och
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Visteras, exempelvis. Av dessa dr 370 lagenheter avsedda for stu-
denter. Exempel pa omraden dir bolaget har byggt d&r: Hammarby
Sjostad, Lillaudden, Véstra Hamnen, Lindholmen, Fagersjé och
Guldheden.

I alla dessa projekt, om cirka 500 ldgenheter, dr samtliga pro-
ducerade som Egenvarmehus. I ar har dessutom ByggVesta pabor-
jat fler projekt med Egenvarmehus i Lilldudden, Véstra Hamnen,
Barkarbystaden och Annedal.

ByggVesta utmanar miljékrav
I dessa projekt har energikraven legat hogt pa agendan — Bover-
kets energikrav om 110 kWh/kvm/é&r har av ByggVesta forvand-
lats till 55 kWh/kvm/ar. Nordfeldt understrok att bolaget medvetet
arbetar vidare for att utveckla sin produktion i samma riktning.

Egenviarmehus, som &r bolagets eget koncept, har saledes bli-
vit en trendséttare genom att bevisa att elférbrukningen kan bli
rekordlag.

Utmaningen for ByggVesta dr dock inte engagemanget som krévs
for att vara en samhéllsbyggare som antar utmaningar for hallbarhet
och miljo — det &r snarare bristen pd mark. Trots det, arbetar bolaget
aktivt for nya projekt. Ett exempel &r kopplat till 6verddckningen av
E18 1 Jarva, utan for Stockholm.

Nordfeldt framhaller:

— ByggVesta satsar nu rejélt i Barkarbystaden och kommer att



vara forst med 200 hyreslagenheter i ett omrade som har alla for-
utsdttningar att bli ett mycket bra bostadsomrédde med omfattande
infrastruktur. Stor kommers med dagligvaruhandel och dagis pa
gangavstand samt mycket goda kommunikationer ska erbjudas.
Omrédet dr naturskont med stora rekreationsvérden.

Bolagen AFA Fastigheter och Byggvesta samverkar med fem-
tio procent vardera genom Gron Bostad AB. Verksamhetsidén
borgar for att hyresrétter ska byggas dven fortséttningsvis. Under
perioden 2013 och 2014 planeras byggstart for cirka 500 ldgenhe-
ter per ar. ByggVesta driver totalt 15 detaljplaneprojekt i Stock-
holm, Malmé, Goteborg, Uppsala, Sodertilje samt Linkdping for
cirka 1 500 lagenheter. Det giller, som ndmnts tidigare, vidareut-
vecklade Egenviarmehus.

ByggVestas l6sningar
Nordfeldt formulerade foljande svar pa fragan “vilken &r stiader-
nas nista utmaning?”’:

— Att snabbt kunna skapa boende for ungdomar med ldgre in-
komster som de har rad att hyra och att fornya bostadsbestdnden
mot storre hallbarhetstankande.

Han framholl foljande 16sningar som ByggVesta kan erbjuda i
sin produktion:

» Kostnadseffektiv produktion med hdg kvalité och innovativ
upphandling

* Branschens snabbaste projektutvecklare genom innovativt ut-
vecklarklimat i samverkan med kommunerna

* Flexibel, snabb anpassning som fungerar i stadsldgen

* Yteffektivitet

» Laga driftskostnader

» Langa investeringstider

5 N

Foérhandlade hyror med hyresgdstforeningarna

Stark och tydlig miljoprofil

* Delade kontrakt (kombo) sénker kostnader for ungdomar

* Marknadens bidsta boende tre &r i rad nir hyresgésterna
sjdlva betygsitter

* Vidareutvecklad utformning av exterirer

For att bolaget ska kunna fortsétta med sitt goda arbete &r det dock,
som namnts, avgorande att ByggVesta kan fa nya markanvisning-
ar for sina projekt. Ett forslag som framkom i paneldebatten var
att, liksom praxis &r i Tyskland, tillhandahalla fardiga detaljplaner
innan byggnation eller att 6ka graden av samarbete och synergier.

e
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Kv. Akerviolen med 86 hyresrtter i Goteborg stod klart dr 2012 och dir fyllt uthyrt. lllustration: ByggVesta
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Stiftelsen Stockholms studentbostéader

Sedan ett ar tillbaka 4r Chris Osterlund, vd for Stiftelsen Stock-
holms studentbostéder, SSSB. Tidigare har hon verkat i Nynis-
hamnsbostidder. SSSB, som bildades ar 1958, har ett langsiktigt
uppdrag for att tillhandahélla bostader at karanslutna studenter i
Stockholm. Stiftelsen &r Sveriges storsta bostadsaktor for student-
boende med cirka 8 000 lagenheter. Den omsitter halva bestandet
och nytecknar cirka 4 000 kontrakt varje ar.

— SSSB har tva uppdrag, dels att bygga nytt, dels att forvalta
befintligt fastighetsbestand at virldens basta kunder som kan bli
nobelpristagare eller duktiga foretagsledare, framhéll Osterlund.

Enligt henne saknas det tusentals studentbostéder. I Stockholm
finns cirka 100 000 studenter men endast 12 000 studentbostéider.
For narvarande ar véntetiden i genomsnitt tva &r for att fi en stu-
dentbostad i var svenska huvudstad.

I dag har SSSB cirka 20 000 bostadssokande, vilket ar olyck-
ligt, eftersom Stockholm inte bara konkurrerar med Uppsala,
Lund, Géteborg utan dven med London och Barcelona och andra
stader 1 utlandet, dar bostéder ofta finns pa campus.

Planen &r att SSSB ska producera 2 000 bostader under de nir-
maste 10 aren, varav hélften kan ske pa egen mark. Det ingen l4tt
uppgift. En stor fortdtning kan ske pé Stora Lappkérrsberget, dér
det i dag finns cirka 2 300 studentbostéder.

Nu har SSSB startat ett projekt pa Norra Stationsgatan med 84
bostéder i ett hus dér det finns cirka 500 studentbostéder. Projek-
tet dr efterldngtat, eftersom det producerades 0 studentbostéder i
Stockholm under aren 2009 och 2010.

Stora utmaningar for SSSB ér att det inte bara saknas mark.
Sedan investeringsbidraget for byggnation av studentbostider for-
svann ar 2008 har det dessutom blivit allt svarare att fa ihop kost-
nadskalkylerna. Ibland har SSSB tvingats avstd fran projekt pa
grund av for hoga byggkostnader i projekten.

Osterlund riknar dock med att bygga minst 1 000 bostider. I
Solna finns ett projekt med cirka 170 bostdder som kan byggstar-
tas snart. Hon anser &ven att det minst gér att fortita Lappkéarrsber-
get med 500 bostidder inom en inte allt for avldgsen framtid.

Albano och Svenska Bostéader

Svenska Bostédder har fatt Stockholms stads uppdrag att producera
studentbostéder i Albano. Bolaget har producerat studentbostider
genom aren. Mest kind, for nagra ar sedan, blev produktionen av
studentbostédder i fore detta Skatteskrapan, numera kallad Skra-
pan, dar det finns ett mer uttalat ungdomsboende, eftersom det hér
saknas kravet att hyresgésterna ska bedriva studier i halvfart for
att ha rétt till en studentbostad, vilket ar fallet hos SSSB.

Nu ska det byggas studentbostdder pa en stor grusplan med
sprangsten, som ligger dster om Roslagsvigen i Albano, beldget i
navet mellan KTH och Frescati.

Problemet &r att denna grusplan ligger i Sveriges vackraste
miljo, enligt somliga. Platsen &r sirdeles betydelsefull for notskri-
kans inflygning av ekollon, vilket &r viktigt for Mélardalens fram-
tida ekbestand. Detta stér i en miljoplan, och Pelle Bjorklund, vd
for Svenska Bostéder, sdger att han baxnar infor denna skrivning.

Krangligt for byggnationen i Albano &r att marken har ménga
dgare som till exempel Kungliga Djurgardsforvaltningen, Stock-
holms stad, KTH och SL. Visserligen har Svenska Bostdder en
dldre markanvisning i Albano men denna anvisning korrelerar da-
ligt med dagens planer.

Samtidigt som det ska byggas bostdder ska &ven Akademiska
Hus uppfora laboratorier och lokaler i varldsklass i Albano.

Under planeringen av Albano kom helt plotsligt ett forslag om
tredimensionell fastighetsbildning dér laboratorier och lokaler
skulle byggas pa de nedre vaningarna, medan nybyggnationen av
bostéder skulle ske ovan dessa lokaler.

Bekymren hopas dock, eftersom skyddsklassen for National-
stadsparken dr hog. Men det kan bli ett spadtag om ett eller tva ar
i Albano, menar Bjorklund.
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Svenska Bostdder planerar nu éven studentbostéder i gamla S:t
Gorans gymnasium pa Kungsholmen, ritad av Léonie Geisendorff,
en arkitektonisk pérla i modernistisk funktionalism. Denna fastig-
het, med stora renoveringsbehov, har Svenska Bostdder forvar-
vat av Sisab for att bygga om huset till cirka 250 studentbostéder.
Men just nu finns normproblem med bullerskydd och vissa till-
géanglighetsproblem infor byggnationen.

Bjorklund tror dock att byggstart kan ske inom ett ar for stu-
dentbostadsprojektet S:t Gorans Gymnasium.

Heba och Karolinska Institutet

Lennart Karlsson, vd fér Heba och fore detta vd for Akademiska
Hus i Stockholm under aren 1993-2008, forvarvade en stor del av
marken i Albano &t Akademiska Hus. Han informerade om att han
och flera andra pa Akademiska Hus varje ar tillkdnnagav att nu
ska det forsta spadtaget tas i Albano, men sé blev det inte. Dérfor
onskade Karlsson under seminariet, all framgang och lycka for
Pelle Bjorklund och hans kommande spadtag.

Heba, som é&r noterat, har avkastningskrav. Darfor vill Karls-
son att Heba:s framtida produktion av cirka 400 forskar- och stu-
dentbostdder pa Karolinska Institutets campus i Solna ska bli en
lonsam affar.

Karolinska Institutet (KI) har ett stort antal utléndska géastfors-
kare. I forsta hand géller Heba:s produktion pa KI géstforskarbo-
stdder men formodligen kommer det dven att bo en del svenska
studenter i de hér bostdderna. Nu befinner sig detta projekt i ett
mycket tidigt skede. For ndrvarande finns det en 6versiktsplan
och Karlsson hoppas att detaljplanen ska fardigstéllas efter som-
maren i ar. Gar allt planenligt kan da Heba byggstarta projektet
inom 1 till 1,5 ar.

Heba, som fyller 60 &r i ar, har nu planerade eller pagaende bo-
stadsprojekt i Annedal, Racksta, Gubbangen och Norra Djurgérds-
staden. Bolaget har tecknat ett Letter of Intent med Akademiska
Hus om forvéirv av marken dér dven kostnader for infrastruktur
har reglerats. P& det aktuella markomradet ska Akademiska Hus
bygga forskningslokaler, medan Heba ska bygga forskar- och stu-
dentbostdderna.

Heba har for avsikt att teckna ett blockhyresavtal med KI pa
minst 10 &r eller férhoppningsvis 20 ar. Uthyrning och drift ska
hanteras av ett dotterbolag till Karolinska Holding som heter
UAC, University Accommodation Service.

Projektet &r efterldngtat pa ett campus med nérhet till kommu-
nikationer och Stockholm samt den framviaxande Hagastaden.

Heba arbetar nu med stora krav pa miljoprogram for bostads-
produktion efter de krav som finns for bostdderna i Norra Djur-
gérdsstaden. Bland annat ska bolaget producera egen el.

Produktionen &r annorlunda med en del storre ldgenheter med
upp till 4 rum och en del gemensamma méteslokaler. Det ar vik-
tigt att forskare emellan har tillgdng till moteslokaler och café
dven i en bostadsmiljo.

I dag finns i det aktuella markomradet en del temporéra bo-
stdder som kommer att flyttas. Nara omradet finns jarnvigen och
darfor ska forskningslokalerna byggas ndrmast detta sparomrade.
Bakom dessa lokaler ska Heba bygga 4 bostadskomplex med cir-
ka 100 bostdder i varje hus. Detta for att reglera det industriella
bullret som finns i omradet.

Chris Osterlund, vd for Stiftelsen Stockholms Studentbostiider (SSSB).






Ettelva om bilden, atervinning
och variation | arkitekturen

Birgitta Fréjdendahl och Lars Eriksson

Arkitektur skapar avtryck fran samtiden och speglar trender i sam-
héllet — trender som formas av vart sétt att leva och ibland av visio-
ner om hur vi vill leva. Det fastslog Anders Lindh, vd for Ettelva
Arkitekter, 1 sin inledning till seminariet ”Trender i bostadsarki-
tekturen” pa Stora Bostadsdagen, Stockholm Waterfront, den 29
maj 2012.

Det ar inte bara utformningen, utan dven processen i tillkom-
sten som ger avtryck. Det beror pd vem som ér initiativtagare till
planeringen av vér byggda miljo. Séledes far arkitekturen olika ut-
tryck och anvéndningssitt.

Denna blandning av intressen bildar vara samhillen och stider
pa ett intressant satt over tiden. Dessa trender blir till fascinerande
arsringar i vér historia, konstaterade han.

Tre spaningar som kartlagger bostadsarkitektur
I seminariet deltog Ettelvas trendspanare/arkitekter Magnus Tro-
edsson, Jenny Soderberg och Linda Saarnak. De talade om tren-
der som i hog grad paverkar bostadsbyggandet i dag. Namnda tre
representanter for Ettelva fokuserade pa nyckelbegreppen bilden,
atervinning respektive variation.

Bildens betydelse

Bostadsarkitekturen blir bildméssig i 6kande grad Gver tiden. Det
ar en anpassning till samtida sétt att arbeta. Relationen mellan
bildmediet och bostadsarkitekturen blir allt tdtare genom éren, pa-
pekade Troedsson i det forsta inslaget. Han understrok att detta
perspektiv inte representerar ndgot nytt; exempelvis den flamland-
ske 1500-talsmalaren Pieter de Hooch skapade skildringar av har-
moniska interidrer och gardsmotiv. De Hooch dokumenterade var-
dagslivet i Delft, Holland. Familjer kunde, exempelvis, bestilla
bilder av hur livet kunde te sig i olika situationer. Det inbegrep
vérderingar, status och andra perspektiv som kunde ha betydelse
pa den tiden. Bilderna hingdes i séllskapsrum och en kultur bilda-
des genom det i samtal och analyser.

Léngt senare — under slutet av 1800-talet — vixte ett modernt
forhallningssatt fram. Detta var uppfinningarnas arhundrade, da
jarnvégen och ett flertal nya tekniska fenomen tillkom. Telefonen,
radion, elektricitet dr vissa framtrddande fenomen som kan hér-
ledas till den perioden. Minniskans liv paverkades i hog grad av
de omvilvningar som kom under industrialismens tidevarv. Inom
arkitekturen kan gjutjérn, stal och betong ndmnas som betydande
nymodigheter som anvéinds 4n i var tid.

— Tack vare dessa uppfinningar kunde ménniskor bygga rum
med olika dimensioner pé ett hittills ej skédat sétt, papekade Tro-
edsson.

Anders Lindh, vd for Ettelva Arkitekter. Foto: Cato Lein
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Han gav exemplet Athletic Club p4 Manhattan i USA. Méin som
arbetade i finansdistrikten kunde vilja att bo i byggnaden och pa
sa sitt skapa en egen identitet genom att ha tillgang till sportloka-
ler och tillhérande ytor i denna fastighet.

Ytterligare en av de uppfinningar som utvecklades under
1800-talet — och som péaverkar vara liv &n i dag — dr kameran, som
bidrog till att manniskor kunde iscensétta sina liv. Kodak forstod
tidigt att fotografiet kunde fungera som en marknadskanal for
ménniskor i allménhet — inte enbart for professionella fotografer.
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Arkitekterna Magnus Troedsson, Jenny Soderberg och Linda Saarnak pre-senterade sina undersékningar om blden, om dtervinning resektve om
variationens betydelse for arkitektur och stadsplanering pd Bostadsdagen. Foto: Birgitta Fréjdendahl

Bland annat byggde foretaget sitt fotogeniska huvudkontor for att
bilden skulle kunna spridas bland allménheten. Det &r ett exempel
pa att bildens makt som marknadsforingskanal kunde utvecklas
som en betydande mgjlighet.

Parallellt med det viaxte den modernistiska arkitekturen fram,
bland annat kdnnetecknad av att rummet genom en ny byggnads-
teknik kunde 6ppnas mot omgivningen genom platta tak och av-
saknad av ornament. Namn som Le Corbusier, Ludwig Mies van
der Rohe och Walter Gropius var ledande representanter for mo-
dernismen i arkitekturen under, exempelvis, 1920-talet. Bilden var
en viktig kanal fér modernisterna. En tanke var att boende kunde
skapa ett klasslost, demokratiserat samhélle i en avskalad omgiv-
ning.

Likasa, 1 dagens arkitektur och inredning &r bilden ett oumbar-
ligt verktyg for spridning i medier. Det leder till att brukare kan
stélla krav pa ny arkitektur. Troedsson upplever dessutom att arki-
tektur har kommit att fa en 6kad betydelse i var samtid, inte minst
tack vare bilder. Bevis pé det finns i mediala inslag, generellt sett,
i dag. Ikeas presentation av livsrum é&r ett exempel.

Troedsson upplever att yrkesutovare inom arkitekturen, fran
formgivning av inredning till utformning av hus och landskap i
stort, har kommit att anpassa sina forslag till hur kunden kan upp-
fatta dem, det vill sédga till kundens kunskaper om form, material
och rum. Bland annat, gav han ett exempel fran Bjarke Ingels sétt
att anvinda bilder under senare ar.

,&tervinning av byggnader
I den andra presentation talade Jenny Soderberg om hur smé for-
andringar kan gora stora skillnader. Hon visade exempel pé forny-
ade byggnader fran “miljonprogramséaren” 1960- och 1970-talen,
bland annat fran Paris fororter, dér fokus har lagts pa att genom-
fora punktmaissiga dtgérder och “rétta till” de nackdelar som var
behiftade med husen. Inte minst har de sociala strukturerna i sa-
dana omraden foréndrats. Livet hir har séledes paverkat byggna-

dernas utseende interiort och exteriort. Det kan gilla allt fran fa-
miljekonstellationer till ekonomiska forutséittningar, arbetsloshet
och segregation.

Dessutom kan tréngboddhet eller sm& marginaler vad géller
flexibilitet i sddana omraden leda till problem. Livet har fordnd-
rats under de senaste fyrtio dren, men husen har samma rigida
utseende som tidigare till sin struktur. Rorelseschemat i omradet
skapar dven problem, eftersom nya krav har tillkommit genom
nya generationer i en ny tid.

Soderbergs exempel ér taget fran fornyelsen av ett nedgéng-
et omrade utanfor Paris. Projektet visar, for ovrigt, vissa likheter
med vissa omrdden som ska fornyas i Stockholms fororter. Det
franska exemplet rér ombyggnad och atervinning av en sextio-
talsbyggnad pa ett nytt sdtt. Politikerna trodde pa 1dsningen riv-
ning och nybyggnation av huset om 16 vaningar och 96 ldgenhe-
ter, medan arkitekterna i stéllet forordade en metod, dar ett antal
punkter angavs for att forbattra huset och dess omedelbara omgiv-
ning. Aven brukare tillfrigades om specifika behov av fornyelse i
det aktuella projektet.

Arkitekterna kunde konstatera att ménga brukare upplevde
trangboddhet samt brist i klimatskydd som ett storre problem.
Forslaget blev att utoka bostdderna med tre meter; att bygga en
vintertradgard i huset for att hantera virme och kyla samt att ska-
pa nya balkonger. Husets omfang 6kade séledes.

Soderberg visade skillnaderna mellan en ursprunglig plan och
de problem med tillgénglighet och planlésningar som forelag.
Losningen omfattade bland annat &ven omplacering av hissar for
att oka tillgéngligheten.

Vidare skapades alternativa sammanséttningar fore treglaslos-
ningar for halvisolering i huset. Planlosningsméssigt genomfordes
inga storre forandringar, medan ytskiktet forbattrades. Pé sa sétt
kunde hyresgisterna bo kvar under ombyggnationen, vilket var en
stor vinst i projektet. Brukarna fick séledes dven behalla sina hem,
vilket skapade mervirden for dem.
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frdmst arbetar med nyproduktion av hyresritter pa JM. Foto:Cato Lein

Nya husfasader lyfte omradet som en tydlig signal fér omgivning-
en. Nya losningar skapades dven for angdringen till huset. Tidiga-
re var huset avskdrmat med galler, medan ombyggnationen ledde
till skapandet av en transparent entré. Granser mellan det privata
och det offentliga blev foljaktligen mindre markanta. Gemensamt
for dtgirderna var séledes att behalla hela eller delar av de befint-
liga stommarna och fordndra samt forbéttra klimatskal, planlos-
ningar, ytskikt och angdringar.

Exempel pa projekt gavs dessutom fran Tensta, Stockholm,
och fran Gérdsten, Goteborg. I miljonprogramsomradet Tensta
domineras planeringen av modernismens prioritering av separera-
de zoner for boende, trafik och andra sysselséttningar. Husen har
rikligt med forgardsmark — det &r alltsd langt mellan husfasader
och bilvdgar. Handeln ar forlagd till centrum av fororten. Soder-
berg visade en planering for lamellhus med loftgéngar. Till det har
punkthus dockats till lamellhusen. Vinsten bestod i att brukarna
kunde anvinda samma trappor i de tvd husslagen. I bottenplan
skulle dessutom skapas nya butiksytor.

Nésta punkt i presentationen var ytterligare ett miljonpro-
gramsomradde — Gardsten. Exemplet visar en ombyggnad av
punktinsatser for 255 ldgenheter. Renoveringen har lett till energi-

48

-l RN

Fran vinster: arkitekt Linda Saarnak, marknadschef Suzana Bossel, bada pd Ettelva Arkitekter, och Marie Soderstrom, JM Fastighetsutveckling, som

besparing och kretsloppsanpassning. Dessutom har hyresgésterna
deltagit i projektet, vilket har lett till en positiv grannsamverkan i
omrédet.

Exempel pa atgirder som har genomforts &r prefabricerade
solfangelement pa tak, nya tak med tillaggsisolering, nyttjande
av tilluft frdn balkonger och fornyelse av fonster. Dessutom har
tillkommit individuell métning av vatten och el. Onskemal om
odlingslotter och vaxthus fran brukarna har lett till en mer levande
milj6 &n tidigare. Projektet kostade totalt 110 Mkr att genomfora,
vilket innebdr en kostnad om 530 kr/kvm. En besparing av upp-
varmning uppnéddes till 40 procent, medan samma siffra for an-
véndningen av elektricitet blev 30 procent.

Soderberg avslutade med att visa hur projekt i dstra Tyskland
har omvandlats med uppbrytning av den monolitiska fasaden, till-
lagg av bostadsyta och storre balkonger samt en utdkning av sma
tradgérdar. Det for tankarna till idéer om tridgardsstaden med
egna uteplatser, det vill sdga hér har husen forvandlats till att om-
fatta ett antal olika planldsningar for olika behov. Normen om att
hyresgésterna alltid lever i en kdrnfamilj med tva barn har Gvergi-
vits. I dag tillimpas planering for en varierad sammansittning av
boende.



Efter ombyggnad finns i dag en mer utvecklad tillgénglighet i1 ex-
emplen ovan. Soderberg understrok att sidana atgirder har lyck-
ats l0sa ett socialt problem genom arkitektur. Kvaliteter har lagts
till genom utdkad bostadsyta, balkonger och tradgardsytor.

Det har drivits som ett gemensamt ombyggnadsprojekt, dér
brukarna har fatt sétta sin prigel pa omradet. Den heterogenitet
som finns i dagens samhélle speglas saledes i de ombyggda husen.

Variation i stadsplanering
Den tredje spaningen, som Linda Saarnak svarade for, géller vik-
ten av variation i stadsplanering. Detta forhallningssitt avser att
spegla olika aspekter av livet, snarare dn vissa arkitektoniska ideal.

— Variation dr viktigare &n sammanhéllenhet. En prioriterad
ambition &r att fi stadsdelar att fungera for de manniskor som bor,
arbetar och vistas pé platser, framholl hon.

Saarnaks forsta exempel var Véstra Hamnen i Malmo, som ut-
vecklades for Boméssan 01. Exemplet visar ett tydligt stadsbygg-
nadsideal med fokus pa variation. Omradet indelades i sma tomter
med tillgdngliga grona ytor i stadsdelen. Brukarna konsulterades
sedan i ett tidigt skede for att fa ett optimalt resultat i projektet.

Visserligen kritiserades BoO1 pa grund av att kvantitet gick
fore kvalitet, men i efterhand, anser Saarnak, ar projektet, trots allt,
lyckat, eftersom det gick i braschen for att hansyn till vad méinnis-
kor som ska bo och verka pa platsen efterfragar.

Hon hiinvisade sedan till Oversiktsplanen for ar 2010 i Stock-
holms stad som har rubriken ”Promenadstaden”, ddr ambitionen
ar att var huvudstad och dess forstdder samt fororter ska bli mer
enhetligt stadslika. Blandade stadsdelar ska spegla innerstadens
upplagg.

— Det ska gé att promenera genom hela Stockholm och végen
ska kantas av service, lokaler och stadsliv som liknar de centrala
delarna av staden. Platserna ska skapa en stadsvdv, kommenterade
Saarnak.

Ett sddant omrade ar Arstafiltet, dir franska Archi5 vann en
arkitekttidvling med motiveringen att forslaget ”Arkipelag” stoder
idén om variation samt att bygga starka strak och platser. Struk-
turen péd husen i forslaget mojliggdr for ménniskors floden och
samvaro. Det &r inte husens utformning som &r i centrum, utan de
mellanrum som gor det mojligt for méanniskor att moétas, under-
strok Saarnak.

I en rapport, framtagen av Spacescape och Evidens, blir det
uppenbart att det finns ett behov av 6kad stadsutveckling och for-
tatning. Nérheten till service och kultur ar viktigt for invanare i
Stockholm.

— Miénniskor uppskattar variation, mangfald, tydliga kvarter,
goda samband, centrala lagen och de &r beredda att betala mer for
det, papekade hon.

I ménga stycken saknar funktionsseparerad bebyggelse i de
flesta fororter sddana element. Det behéver utvecklas. Butiker,
restauranger och kulturella aktiviteter okar betaljningsviljan mar-
kant. Varierade stadsdelar med blandad bebyggelse ir att foredra,
kommenterade hon.

Ett problemomrade som Saarnak lyfte fram &r 6kad segrega-
tion i global mening. Hon stéllde fragan: Kan varierad bebyggelse
motverka en sddan utveckling eller skulle den endast bidra till att
skapa ytterligare en mur mellan mer respektive mindre valbestéll-
da ménniskor?

Som svar pé fragan, framho6ll hon, att det ar viktigt att ha bade
en god stadsplanering och politik i grunden for att frimja varia-
tion.

Dérefter visade hon ett projekt i Paris, som prioriterar varia-
tion. Krav stélldes har pa att alla 5 000 lagenheter i projektet skul-
le ha ljus fran tre hall, alla entréer skulle glasas in for 6kad kontakt
mellan entréplanet och omgivningen utanfor huset och upplatel-
seformerna skulle blandas med hyres- och bostadsritter i samma

byggnad. Aven om projektet var kostsamt, har det gatt med vinst
och segregationen har minskat.

Saarnak visade ytterligare ett exempel fran Paris som har varit
lyckat i meningen att problemomraden har vénts till att bli triv-
samma, trygga platser. Frankrike har stora problem med segrega-
tion med hoga samhillskostnader som f6ljd av arbetsloshet, kon-
flikter och kriminalitet. Fragan 4&r om man via samhéllsplanering
och arkitektur kan motverka en saddan destruktiv trend. I Paris har
det visat sig vara mojligt genom satsning pa konstruktiv arkitektur.

Dessutom visade Saarnak ett exempel pa konstruktiv forny-
else 1 Barking, London. Hér genomfordes ombyggnationer och
fortdtning av hus med blandade upplatelseformer. Resultatet ar att
de sociala problemen har minskat i omradet.

Variation kan utforas i ett omrdde men dven strategiskt i sam-
ma byggnad, fortsatte hon. I fallet Lloyd Hotel i Amsterdam ge-
nomfordes en fornyelse med allt frén enklare enstjiarniga hotell-
rum till lyxiga femstjdrniga sviter i samma hotell. Det kan 6ppna
for intressanta moten i de publika ytorna.

Saarnaks exempel visade séledes hur segregation kan motver-
kas genom arkitektur och om hur variation kan skapas genom 3D-
fastigheter, vilket 1 sin tur ger forutsittningar for intressanta mo-
ten mellan méanniskor.

Avslutningsvis visade Saarnak exempel pa hur andra arkitekter
och en rad byggherrar i samverkan med Stockholms stad i tidiga
skeden arbetar med variation som dvergripande mal i utveckling-
en av Arstafiltet, sédra Stockholm.

Fullt utbyggt kommer Arstafiltet att f& 10 000 invanare &r
2030. Ettelvas bidrag i projektet &dr projekt utvecklade av tvéa team
for tva byggherrar. Stockholms stad driver planarbetet. Huvud-
strategin for arbetet &r att verka for variation och staden har in-
bjudit byggforetag och arkitektkontor for att forma projektet i
ett tidigt skede. Det innebér att professionella kan arbeta forut-
sdttningslost tidigt 1 planprocessen, vilket Saarnak uppfattar som
positivt. Nar Ettelva kom in i processen fanns i princip endast
en markanvisning. Det inbjuder till ett engagemang for en kon-
struktiv helhetslosning fran arkitekternas sida. Nyckelorden ér till
exempel variation, dynamik och stor spannvidd, och Stockholms
stad kan arbeta fOr att anvisa ritt plats for rétt aktitivitet.

Av staden forutbestimda arkitektoniska teman, liksom prio-
riterade stadsbyggnadsideal, saknas i projektet Arsafiltet. Det ir,
aterigen, snarare variation som &r det viktiga ledordet. For arki-
tekterna kan det vara ett konstruktivt ramverk, eftersom det inbju-
der till kreativitet. I slutet av &r 2012 ska forslagen ut pa samrad.

Framtidsvisioner
Avslutningsvis presenterade de tre representanterna for Ettelva i
seminariet sina framtidsvisioner inom ramen for temat bilden,
atervinning och variation”.

For det forsta, Troedsson avslutade med att understryka bety-
delsen av bildkommunikation till allmédnheten och till brukarna i
alla skeden. Det &r viktigt att stélla krav pa engagemang fran bru-
kare for att de ska kunna utveckla en egen identitet i det bostads-
omraden.

For det andra papekade Soderberg att atervinning kan vara ett
alternativ till nybyggnation. Att tillsammans med berdrda parter
utveckla och forddla omraden ar en ambition. Flera lager av his-
toria kan skapas pa sa sitt. Det kan ocksé vara mojligt att sdnka
kostnader genom ombyggnation och foradling nér sa &r pakallat,
snarare 4n genom nybyggnation.

For det tredje, avrundade Saarnak, efterfragar kunder ofta en
stadslik miljo med nérhet till de funktioner som méanniskor &r be-
roende av i ett samhiélle. Varierade, blandade byggnationer ir sa-
ledes att foredra. Det kan innebdra ett 6kat antal multifunktionella
byggnader och fler innovativa projekt samt en strategisk plane-
ring av bostéder och arbetsplatser.
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Equator Stockholm:
— Den framgangsrika hyresrétten

Av Birgitta Fréjdendahl

I sessionen ”Den framgangsrika hyresrit-
ten” leddes panelen av moderator Annica
Carlsson, vd for Equator Stockholm. Hon
ndmnde att hyresréttsfragan har en central
plats i dagens debatt. Bland annat, under-
strok hon, har OECD nyligen definierat
bostadsbristen i Sverige som en hdmsko
for utveckling.

Utvecklingschef Charlotte Kjellberg
pa John Mattsson och arkitekt MSA Ulla

Redgert, Equator, redogjorde sedan for
valda aspekter i sina verksamheter.

Kjellberg talade om ”Utmaningar for
framtiden” vad géller hyresrétten. Hon ar-
gumenterade att forutsdttningar for att ska-
pa den framgangsrika hyresrétten r, bland
annat, en rorlig marknad; variation i pro-
dukt och pris; att pris kan méta efterfragan
samt att marknaden tar hénsyn till kunders
Onskemal.

Annica Carlsson, vd for Equator Stockholm. Foto: Cato Lein
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Det kan vara en rimlig argumentation,
eftersom vi i dag ser allt tydligare behov
av en méngfaldens marknad for att mota
okningen av antalet invénare i region
Stockholm.

Det dr viktigt att beakta de fordndring-
ar 1 levnadssdtt som vi redan kan se och
ana i en framtidsvision. Det kan gélla allt
fran de foljder som Rut- och Rotavdrag for
med sig till skiften i vanor vad géller kall-
sortering eller alternativa l6sningar for den
i dag populdra cykeln som transportme-
del. I samtida byggprojekt ar det viktigt att
tillgodose de boende med ytor for, exem-
pelvis, forvaring av cyklar, papekade hon.
Det kan tyckas sjélvklart men faktum ar att
samtida nybyggnationer ibland saknar sa-
dana forvaringsutrymmen.

Dessutom, i ljuset av att en médnniska
i dag normalt sett flyttar cirka tolv ganger
under sitt liv dr det viktigt, understrok hon,
att bana vég for olika boendeformer och
valfrihet i boendet. Det kan finnas behov
av att hyresritten kan bli flexibel; att hyror
differentieras samt att 16sningar upprittas
vad géller kundkrav, miljé och ekonomi.

I ett tankeexperiment lyfte Kjellberg
frdgan “vad skulle hinda om differentie-
ring av hyror blir verklighet?”” Hon listade
ett antal punkter for att jamfora en sddan
situation 1 jamforelse med ett oforandrat
hyressittningssystem. Med differentiering
skulle vi, exempelvis, se:

* en storre variation i hyror dér skillna-
den mellan forort och innerstad dkar

* en Okning av hyreskostnader i inner-
staden, jamfort med i fororter

+ att fler kvaliteter i boendet prissétts,
sasom forvaringsmojligheter

+ Okat kundfokus i branschen

« att lagbudgetboende och utvecklade
boendekoncept existerar parallellt

+ oOkad rorlighet pd marknaden

* att fastighetsdgare okar satsningar pa
utveckling av ndromraden for att 6ka
attraktiviteten och ddrmed hyrorna i
sina bestand

* en 0kad omsittning som innebér mer
slit, slang och slitage

Kjellberg framforde vidare ett antal osékra
variabler gillande hyresréttens beredskap
att mota alternativa framtidsvisioner. Det
kan vara 6kade miljokrav; 6kade krav fran






myndigheter och privatpersoner; medvetenhet om behov av intel-
ligenta material; 6kat anvindande av fornybar energi eller méitan-
de och synliggdrande av forbrukning.

Kjellberg understrdk att ett incitament for den framgangsrika
hyresritten &r att f4 information om vad kunder efterfragar. For det
kravs 6kad dialog med boende.

I en vision av hur verkligheten kan te sig — under forutsétt-
ning att en differentiering av hyror &r den gillande normen samt
att miljokraven har 6kat i branschen och hos kunderna — utmalade
Kjellberg en bild dér hyresritten har 6kat i status; 6kad rorlighet;
langsiktighet; utvecklad miljoteknik; smarta boendeformer.

Naésta foredragshallare i sessionen “Den framgéangsrika hyres-
ratten var Ulla Redgert, arkitekt MSA, pa Equator. Hon satte fokus
pa den goda bostaden i en balansgang mellan olika parters behov
och krav pa bostadsmarknaden.

Med andra ord, det &r sérskilt viktigt att resultatet av planering,
utformning och byggande reflekterar det som kunden efterlyser.
For att det ska bli en realitet, kriavs konstruktiv dialog i en process
av givande och tagande.

Utgangspunkten i byggnation ar en plats; mark, en markan-
visning eller konvertering av en befintlig byggnad/bostad. Till
det laggs analyser av platsens forutsittningar géllande topografi,
véderstreck, buller, tillgdnglighet och planforutséttningar. Det &r
viktigt att inkludera ométbara kvaliteter av rumssamband, solljus,
siktlinjer, identititet och flexibilitet i sddana analyser. Sedan bear-
betas aspekter som BBR; moblerbarhet, tillgénglighet, utrustning
och forvaring. I projektet tas dven hénsyn till produktionsekono-
mi for bostadsformen; tre-/fyrspdnnare, punkthus, lamellhus, loft-
géngshus, upprepningseffekt, materialval och miljoaspekter.

Redgert gav sedan exempel pa projekt for Equator, som ny-
byggnation i Norra Djurgardsstaden och renovering av befintliga
bostéder i miljonprogramsomraden, som kv. Kdmpinge, Tensta.

I exemplet fran Norra Djurgardsstaden férekommer hyresrét-
ter och bostadsritter i samma kvarter. For den forra bostadsformen
ar forvaltningsaspekter, materialval, teknikutrymmen, flexibla l4-
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genheter for lag omflyttning av sdrskild vikt. I bostadsrétter &r det
snarare forsdljningsaspekter som blir avgdrande samt ytskikt och
inredningsstandard for kok och badrum.

I det andra exemplet fran ett miljonprogramsomrade — kv.
Kampinge Tensta — géller utmaningarna existerande byggnader
med befintliga boende. I dylika omraden finns ofta goda planlos-
ningar. Har finns dock ensidiga lagenhetsstorlekar, dar trerumslé-
genheter dominerar. Ofta foreligger behov av stambyte och husen
slukar energi.

I kv. Kémpinge dr husen kulturklassade i den gréna katego-
rin, det vill sdga virda att bevara, samtidigt som det krédvs en rejél
upprustning. Equator Stockholm har atgirdat energiaspekter, som
nya fonster, atervinning av varme ur franluft for att varma tilluft,
tilldggsisolering av tak och gavlar. Dessutom har tillkommit nya,
tillgéngliga flaktrum samt nya loftgdngsricken och balkongfron-
ter. For de boende, som i de flesta fall vill &terflytta, har det varit
viktigt att fornyelsen syns exteriort. Husen har hér fatt en ljus ex-
terior med genomténkt fargséttning.

Redgert avrundade sin presentation med att tala om konverte-
ring av byggnader fran en funktion till en annan. Det kréver i all-
ménhet dndring av gillande detaljplan, samtidigt som man maste-
beakta samma aspekter som vid nybyggnation, sdésom buller och
tillgénglighet. Hon visade exemplet Klara Zenit, som efter om-
byggnad omfattar 100 ldgenheter, 34 000 kvm kontor, 16 000 kvm
handel, 8 500 kvm parkering samt komplementytor.

Hon avslutade med nagra ord om hur till exempel kontorshus
byggda pa 70- och 80-talen — dir ldge och kundkrav i dag har ge-
nomgétt stora fordndringar — framgéngsrikt kan byggas om till
bostdder. Takhojden i dessa hus &r ofta for 14ga for dagens krav
pa moderna kontor, medan den fungerar vél for bostidder. Husdju-
pet kan vara for stort, men med kreativa “urgropningar” kan man
astadkomma spannande, nya bostéder.

Den goda bostaden, anser Redgert, dr framgangsrik for alla.
Nyckelorden ar ”hallbarhet, flexibilitet och identitet samt ekono-
misk forsvarbarhet.”

Ett av Equator Stockholms forslag, som blev en vinst i Stockholm
i ett parallellt uppdrag for om- och nybyggnad av hyresrditter.
Hllustration: Equator Stockholm

Arkitekt Ulla Redgert, Equator Stockholm.
Foto: Equator Stockholm
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Under 20/ genomforde Catella forsaljnlngar' X
i Vastsviegige till ett totalt fastighetsvarde

om cirka 5,5 miljarder kronor. §-

Ett éxempel 4r f(')'rs':iljningegfiiav
Diligentias fastighet Inom Vallgraven 57:7
i centrala Goteborg

Eﬂfl

Catella Corporate Finance ar ledande pa den svenska marknaden inom radgivning avseende fastig-

hetstransaktioner och fastighetsrelaterade tjanster inom debt and equity capital markets. Under

201l genomforde Catella totalt 77 fastighetstransaktioner i Sverige till ett sammanlagt varde om cirka CATELLA
27 miljarder kronor. Vi erbjuder samtliga kompetenser som kravs for att genomféra komplicerade
affdrer. | Sverige har vi ett femtiotal anstéllda och kontor i Stockholm, Géteborg och Malmé.

www.catella.se CATELLA CORPORATE FINANCE



Tidningen
Fasf’tighetsaktien Stockholm Forum

Den intelligenta motesplatsen

NR 3 JULI 2012 « ARGANG 16

Equator Stockholm:
— Den framgangsrika hyresrétten

Annica Carlsson
vd Equator Stockholm




