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Det har varit underbart att placera kapital i fastig-
hetsaktier 1 ar. Fram till den 19 oktober har Crex
stigit med 38 procent. Bést hittills i &r har Balder
gétt med en kursstegring pa hela 99 procent, foljt
av Sagax med 95 procent och Fabege med 55 pro-
cent.

Men risken ar nu att vinsthemtagningarna blir
omfattande. For forsta gangen har fastighetsak-
tierna handlats &ver sina substansvirden efter att
ha varit virderade till substansrabatter om 10-30
procent.

Men konjunkturen &r svarbeddmd. Farorna for
framtida nedgéngar ar betydande pa grund av stora
likviditetsproblem i finansieringssystemen samti-
digt som valutakriget mellan USA och Kina steg-
ras. Dirtill kan laggas oroligheterna i PIIGS-lan-
derna samt i Frankrike med stora demonstrationer
mot nddvindiga pensionsreformer.

Varje dag talas det om réntor, bolanekris och
prisutveckling pd bostidder. En annorlunda syn pa
en eventuell bostadsbubbla har bloggen Cornu-
copia som skriver: ”Kort sagt beror inte priserna
i Stockholm och andra Overhettade stider som
Goteborg eller Malmo pa en brist pa bostader. I-
stillet beror priserna pa att man bygger nytt och
far folk att byta bostad. Det blir en positiv feed-
back loop som leder till en bubbla. Nér vil bubb-
lan spricker och bostadsbyggandet stoppar, sa
blir effekten alltsd sjdlvforstirkande pa nedsidan.
Detta ar kontraintuitivt, da de flesta tror att stigan-
de priser beror pa att det byggs for fa bostader. I
sjdlva verket dr det tvartom. Priserna stiger for att
det byggs nytt.”

P& var debattsida skriver Bjorn Isaksson att:

”Det dr olagligt att bygga bostéder i Sverige.” Lés
hans frejdiga och tinkvérda debattartikel i det har
numret av tidningen.

Ett langsiktigt problem é&r att Sverige har Eu-
ropas hogsta byggkostnader. Tyvirr vill den nuva-
rande regeringen inte sénka alla skilda och stora
skatter och avgifter for byggbolagen, vilket jag
anser kommer att bli nddvéndigt i framtiden for att
det svenska folket inte ska bli alltfor skuldsatta pa
grund av for skyhdga bolén.

Enligt BKN, Statens Bostadskreditndmnd,
har det svenska folkets skuldkvot stigit oroande
mycket. Mest skuldsatta var danskarna ar 2009 dér
hushéllens skuldséttning i forhallande till dispo-
nibel inkomst var gigantiska 296 procent, foljt av
norrminnens 204 procent. I &r berdknar BKN att
svenskarnas skuldsdttning i forhallande till dispo-
nibel inkomst kommer att 6ka till 165 procent, vil-
ket &r hogre &n skuldséttningen i USA som endast
var 124 procent under forra aret.

Fragan blir nir bostadsméklarna kommer att
svara att priserna kommer att sjunka. Mitt svar blir,
egentligen aldrig.



Bjorn Isaksson:

— Det ar olagligt att bygga i Sverige

Av Bjérn Isaksson, vd Isaksson & Partners

Vi har stora ungdomskullar som behover bostédder och vi har stor
inflyttning framst till Stockholm. For att kunna tillgodose dessa
bostadsbehov skulle vi behdva genomfora ett nytt miljonprogram.
De flesta &r nog eniga om, att miljonprogrammet var ett misstag
som vi inte ska gora om. Ofta hors fragor om varfor det byggs sa
fa bostdder och varfor byggandet ar s& dyrt. Svaret &dr enkelt. Det
ar olagligt att bygga bostéder i Sverige och det &r olagligt att ta
ut en hyra som ticker kostnaderna for att producera bostiderna.
Det finns dock mgjlighet att fa dispens mot férbudet att bygga bo-
stider, via detaljplaner, markanvisningar, exploateringsavtal och
bygglov.

Hyresgistforeningen har nyligen drivit en reklamkampanj om,
att de arbetar for att politikerna ska bygga fler bostéder. I Stock-
holm stad lovade Alliansen att de ska bygga 15 000 nya bostéder.
De rddgrona framholl i valkampanjen att dven de skulle bygga
lika manga. Det &dr dock inte politiker som bygger bostider, det
ar byggforetag. Néar politiker sdger att de ska bygga 15 000 nya
bostdder menar de, att de ska forsoka att inte forhindra byggandet
av 15 000 nya lagenheter, genom att lotsa byggforetagen genom
regelsystemet.

Det ir inte fel pd vara kommunalpolitiker. Aven de maste an-
passa sig till det planekonomiska systemet. Men vi behover en
legalisering av bostadsbyggandet via en ny lagstiftning. Nér vi far
brist pa nya bilar behdver vi inget miljonprogram. Bilindustrin
bygger och bilagenturer importerar nya bilar, eftersom de tjanar
pengar pé detta. Inget kommunalt organ behdver, som for bosté-
der, fatta beslut om den utvindiga fargen pa bilarna. Det rader fri
konkurrens pé bilmarknaden, vilket pressar priserna.

I Ryssland och Kina har ledningen insett att systemet med plan-
ekonomi inte fungerar. Aven ledningen i Sverige behdver se dver
systemet for bostadsbyggande. Regelverket &r sa krangligt, att det
endast ar ett fatal oligopolforetag som kan forcera alla hinder for
att producera nya bostdder. Dessa hinder ar en orsak till att Sve-
riges byggkostnader ligger mer én 50 procent éver genomsnittet i
EU.

Mindre byggforetag, som saknar en stor administration med ett
bra och inarbetat kontaktnét inom kommunen samt en ekonomisk
uthallighet for att klar ménga ars véntan pa tillstind, gore sig icke
besvir pa den svenska byggmarknaden. De sma byggforetagen
far ofta forgdves vinta pa bygglov eftersom de tillstandsgivande
myndigheterna utnyttjar sin maktstillning i utdragna och besvir-
liga handlaggningsprocedurer. Ofta forekommer i dessa samman-
hang myndighetsmissbruk. Aven bankerna #r ridda for att mindre
byggforetag inte ska klara de byrékratiska hindren, vilket leder till
att dessa byggforetag far stora svarigheter att fa finansiering for
sina projekt.

Vi har inte haft ndgon bostadsminister med ett bostadsdeparte-
ment i Sverige sedan ar 1991. Vér nya civil- och bostadsminister
Stefan Attefall ér placerad pa Socialdepartementet. Ar 1991 hette
var bostadsminister Birgit Friggebo. Hon gjorde négot fantastiskt.
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Hon legaliserade byggandet av bodar om 9,9 kvadratmeter. Resul-
tatet blev att Sverige dversvimmades av sma Friggebodar. Folk
bor i dessa, trots att det inte ar tilltet.

Det dr hog tid att vi legaliserar allt bostadsbyggande i Sve-
rige. Det kan bara ske genom en avreglering av bestimmelserna i
plan- och bygglagen. En avreglering av en marknad leder initialt
till vissa problem, eftersom det tar tid fér en marknad att ombildas.
Orsaken till dessa problem &r inte avregleringen, som bakatstré-
vare brukar hdvda. Orsaken &r den ursprungliga regleringen.

Vi

Bjérn Isaksson, vd for Isaksson & Partners. Foto: Birgitta Fréjdendahl




Ole Vagner forlorar miljarder

En lang serie av olyckliga investeringar pressar nu Ole Vagner och
hans familj. Efter en lyckad forsdljning av Keops till ivriga islén-
ningar under ar 2007 har det mest gatt utfor for Vagner Holding.

Sarskilt stort har viardefallet varit for honom i Nordicom, déar
familjens aktiepost har fallit med cirka 400 MDKR. Rykten sprids
nu pd marknaden att Ole Vagner bdrjar bli pank.

Till Berlinske Tidende, natupplagan, séger han:

— Jag har en stor exponering i svenska fastigheter vilket bety-
der att mina fastighetsvérden stiger och faller med utvecklingen.
Men lyckligtvis gar utvecklingen &t rétt hall i Sverige, och det
kommer att bli en positiv vardeutveckling i kommande rapporter.

Kaént ar dven att Vagner har flera obligationskonsortier med
sdkerhet i svenska fastigheter. Ndémnda konsortier har nu negativt
eget kapital.

Till denna skuldbdrda kan ldggas att analytiker anser att han
har svart att ro hem ett stort antal byggstartade projekt, som han
forvarvade av konkursboet i Centerplan.

Ole Vagner.

Alecta och ICA blir partners

ICA Fastigheter och Alecta bildar ett nytt gemensamt fastighets-
bolag. Inledningsvis ska bolaget forvérva tolv fastigheter fran ICA
Fastigheter Sverige, dér varje fastighet &r en ICA Stormarknad.

Det nya bolaget, som dgs av ICA och Alecta till hilften var, har
inledningsvis ett fastighetsbestdnd vérderat till drygt 2 Mdr kr.

Syftet med bolaget &r att forvérva, dga och forvalta ICA-buti-
ker pé strategiska orter.

— Genom att bilda ett fastighetsbolag tillsammans med en lang-
siktig och finansiellt stark aktdr som Alecta, kan vi behalla ICA:s
strategiska marknadsplatser samtidigt som vi kan forbattrar mojlig-
heterna for ICA:s kdrnverksamhet. Det kapital som frigors under-
lattar ytterligare investeringar i ICA Fastigheter vilket ska stirka
ICA:s position pd marknaden, sdger Bo Liffner, vd ICA Fastigheter.

De tolv fastigheter som ska forvdrvas av det gemensamma
bolaget finns i Borlinge, Botkyrka, Enkdping, Falun, Karlstad,
Malmo, Oskarshamn, Ronneby, Sandviken, Sodertilje, Torslanda
och Vetlanda.

Forséljningen ger ingen reavinst for ICA-koncernen. Catella
Corporate Finance har varit rddgivare i transaktionen, medan
Magnusson Advokatbyrd har juridiskt bitrédtt ICA i affdren.

Bo Liffner, vd ICA Fastigheter.

Catella planerar fler specialfonder

Catella planerar att lansera tva eller tre nya specialfonder med
fokus pé nischsegment enligt rapporter fran Expo Real. Bernhard
Fatchner pa Catella KAG menar att efterfragan for dessa special-
produkter har dkat bland institutionella investerare.

Sedan tidigare har Catella en specialfond om 200 MEUR som
investerar i skogssektorn.

Dessutom har bolaget lanserat fyra 6ppna fonder, de tva stors-
ta med volymer om 1,5 miljarder euro med fokus pa nordiska
stdder och pa bostadsfastigheter. I februari i ar startade Catella
dven fonden Focus Alpe Adria, en stingd fond om 500 MEUR for
italienska investerare.

Johan Ericsson, vd Catella.



Atrium Ljungberg invigde Port/3

Under september invigde Atri-
um Ljungberg tvd handelsplat-
ser; det helt ombyggda Kvarte-
ret Igor i Visteras och en stor
etapputbyggnad av Farsta Cen-
trum.

Den 20 oktober invigde bola-
get den forsta etappen av Port73
i Haninge — en helt omdanad han-
delsplats pa 25 000 kvm for ratio-
nell och smidig shopping. Atrium
Ljungbergs plan &r sedan att vi-
dareutveckla omradet etappvis.

I februari 2009 togs beslu-
tet om att genomfSra en stor
omvandling och utveckling av
handelsomridet, som har ett
strategiskt ldge vid Nyndsvigen
i Haninge kommun.

Hyresgéaster i
bland andra Jula,

Port73 ar
Intersport,

Kapp-ahl, Lindex, Deichmann
och Apoteket Hjartat, vilka
tillsammans med Coop Forum
skapar en mycket stark handels-
plats for drenderelaterad handel.

Hittills har cirka 200 Mkr
investerats i omradet. I befintlig
detaljplan kan ytterligare minst
15 000 kvm handel adderas.

— Destinationens strategiska
lage kommer att stirkas ytterli-
gare ndr regionen Haninge-Ny-
ndshamn vaxer och utbyggnaden
av vdg 73 blir klar. Och med det
planerade Vega-omradet i Ha-
ninge, alldeles invid Port73, kan
vi skapa en langsiktig och attrak-
tiv destination som har potential
att vaxa till ett nytt, starkt regio-
nalt centrum, sidger Anders Ny-
lander, vd for Atrium Ljungberg.

Port 73 dr en rationell handelsplats for de 48 000 bilister som varje dygn
passerar pd Nyndsvdgen.

Entrén till Port 73 i Haninge.

NCC

NCC har byggstartat projektet
Triangeln i kvarteret Kaninen i
centrala Malmd. Det bestér av
galleria, kontor och bostider
samt berdknas st klart &r 2014.

Entreprenadkostnaden  &r
i miljardklassen och projek-
tet drivs i egen regi. Hilften
av kostnaden orderregistreras
tredje kvartalet 2010.

Enligt NCC:s  projekt-
chef Ulrika Lindmark r pro-
jektet extra intressant tack
vare dess lige och mangfald.
Det uppfors pa en befintlig
parkeringsplats ~ vid  nuva-
rande Triangeln Kopcentrum.
Platsen ska forvandlas till en
framsida, 50 meter fran City-
tunnelns S6dra Station, som be-
riknas fa en genomstromning
av 100 000 personer per dag.

Totalt omfattar byggpla-
nerna cirka 37 000 kvm BTA
fordelat pad handel, kontor och
bostdder. Dessutom innehaller
det ett parkeringsgarage i tva
plan med cirka 400 p-platser.

Fojab arkitekter ansvarar for
formgivningen. Det dr dock for
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utvecklar Triangeln i Malmo

tidigt att publicera illustrationer
av projektet i dagsliget, vilket
bekriftas av Ulrika Lindmark.

NCC genomfor projektet
i flera delar, dir garage och
handel utgor forsta delen med
beddmd inflyttningstid pasken
2013. Det blir tva vaningar han-
del om 12 000 kvm intill nuva-
rande 24 000 kvm.

Direfter ska bostidder och
kontor uppforas. Totalt planeras
cirka 160 ligenheter fordelade
pa tre byggnader; en ovanpd
gallerian mot S:t Johanneskyr-
kan, en inne pé innergérden och
en i ett hoghus mot Radmans-
gatan.

Kontorsytorna, om 7 000
kvm, laggs ovanpd gallerian
mot Radmansgatan. Inflyttning
sker under perioden 2013 till
2014.

Projektet ska priglas av lag
energiforbrukning och vara
bade klimatdeklarerade och
miljoklassade, enligt BREEAM
(nivd Very Good), GreenBuil-
ding, GreenLight samt Miljo-
byggprogram syd.

Ulrika Lindmark, projektchef NCC Malmé.



Klovern miljardkoper av Valad

Av Stefan Fréjdendahl

Klovern har tecknat avtal om att forvirva en portfolj med 37 fast-
igheter i Linkoping, Norrkoping och Orebro. Kopeskillingen upp-
gick till 1 055 Mkr och fastigheterna tilltrddes den 1 oktober i &r.
Séljare var Valad Property Group.

— Det kénns bra att kunna konstatera att fastighetsmarknaden ar
pa vég tillbaka samt att Klovern har kraft och muskler att aterigen
ga in i en tillvéixtfas, siger Kloverns vd Gustaf Hermelin.

Han tillagger att det finns potential i portfoljen och att lokalt
forankrade medarbetare finns pa plats for att serva befintliga hy-
resgéster samt att finna nya kunder for vakanta lokaler.

Afféren, som &r off-market, erhdll séljaren ett attraktivt erbju-
dande for en omfattande portf6lj, tillkdnnager Valad.

— Vi talar om en strategisk forsiljning av en total portfolj. Af-
faren har kommit till stand efter Kloverns hidnvéndelse till oss, sa
vi talar har om en portfolj som egentligen inte har marknadsforts.
Deras erbjudande var dock s attraktivt att vi valde att acceptera
for investerarnas rikning, sdger Michael Bruhn, Head of Nordic,
Valad Property Group.

Forvarvet omfattar 157 000 kvm. Av fastigheterna &r 31 be-
lagna i Linkdping, fyra i Norrkdping och tvd i Orebro. Den initiala
direktavkastningen var 6,5 procent och den ekonomiska uthyr-
ningsgraden var endast 74 procent.

I och med kdpet stirker Klovern sin nérvaro i tre prioriterade
stader. Fastigheterna kompletterar befintliga portfoljer och i Linko-
ping blir Klévern marknadsledande for kommersiella fastigheter.

Efter tilltrddet har Klovern 248 fastigheter med en totalyta
pa 1527 000 kvm for ett viarde om totalt 13 Mdr kr.

I augusti overtog Valad asset management-uppdraget for svens-
ka Kefren-portfoljen med 154 fastigheter om 827 000 kvm till ett
totalt vérde av 4,6 miljarder kr. Tidigare under aret dvertog Valad,
i samband att bolaget erh6ll mandatet for fonden ECREL, forvalt-
ningsuppdraget for 30 fastigheter 1 Sverige respektive Finland.

Totalt har koncernen i Norden nu en omfattande portf6lj vilket
innebdr, att Valad Nordic i framtiden kommer att vara mer aktiv pa
transaktionsmarknaden.

Eftersom den nordiska ekonomin presterar béttre 4n dvriga eu-
ropeiska ekonomier forvéntar sig Valad dessutom att det framover
ska finnas ett 6kat intresse fran internationella aktorer att investera
i nordiska fastighetsafférer.

Efter affairen med Klovern forvaltar Valad fastigheter for 1,6
miljarder euro i Norden fordelat pa 6 fonder motsvarande 341 fas-
tigheter, 2,5 miljoner kvm och 3 311 hyresgéster.

Idéldran 1, Linkdping.

Gustaf Hermelin, vd, Klovern.

I en kommentar kan ségas att Klovern kdper ett bestand med
hog vakans vilket pa sikt kan innebdra att portfoljen okar i varde
betydligt om uthyrningsgraden forbattras. Vakansgraden i portfol-
jen, som till viss del emanerar fran Malmstaden, har gradvis okat.

I Malmstaden var exempelvis den genomsnittliga vakansgra-
den ar 2003 endast cirka 15 procent. En vakansgrad som Klévern
nu kan nd tack vare skickligt och interaktivt uthyrningsarbete.

Idégivaren 1, Linkdping.



Strabag bygger ut Taby Centrum for 920 Mkr

Osterrikiska Strabag har erhallit kontraktet
att pa totalentreprenad bygga ut och reno-
vera Taby Centrum for Unibail-Rodamco.
Kontraktet dr virt 6ver 100 MEUR (drygt
920 Mkr).

I uppdraget ingar renovering av nuva-
rande 50 000 kvm och tillbyggnation om
30 000 kvm.

Dessutom ska centrumets nuvarande 2

400 parkeringsplatserna utdkas till 3 600.

Projektet paborjas nu i oktober med berék-
nat fardigstéllande i mars 2015.

Strabag ska genomféra byggnationen
genom sitt nystartade dotterbolag Strabag
Projektutveckling AB.

Sedan tidigare finns bolaget represen-
terat pa den skandinaviska anldggnings-
och infrastrukturmarknaden genom Oden
Anldggningsentreprenad AB samt Zublin
Scandinavia AB.

Flygbild over utvecklingen av Tdby. Illustration: White arkitekter

Vital ensam agare av Kista Galleria

Kista Galleria — ett av Sveriges storsta och
mest framgangsrika képcentrum — norr om
Stockholm har salts till norska Vital.

Lénsforsékringar Liv avyttrade sin an-
del, om 49,9 procent av Kista Galleria KB,
till Vital Forsikring ASA i oktober 2010.
Catella Corporate Finance har varit radgi-
vare i afféren.

Sedan ar 2005 dger Vital 50,1 procent av
Kista Galleria KB.

Tilltrddet berdknas till den 31 oktober.
Affaren ér villkorad av Konkurrensverkets
godkdnnande.

— Lénsforsdkringar Liv har deltagit i ut-
vecklingen av handelsplatsen sedan 1985
och Kista Galleria har under alla &r genom
sin stabila utveckling levererat bra resultat
béade till dgare och hyresgéster. Den goda
vérdeutvecklingen i Kista Galleria har inne-
burit att fastigheten fatt for stor vikt i Lans-
forsakringar Livs fastighetsportfolj och dér-
for har vi nu avyttrat vart innehav i Kista
Galleria. Vi dndrar dock inte var placerings-
inriktning utan vi kommer att fortsitta att
investera i kontor och handel i Stockholm,
sdger Jakob Carlsson, CFO Lénsforsik-
ringar Liv.

— Kista har haft god utveckling i manga
ar, och da speciellt sedan kdpcentrumet
blev utbyggt forra aret. Vital ser en stor po-
tential for en fortsatt positiv utveckling for
Kista Galleria. Vi vill fortsétta att utveckla
fastigheten och har en stark tro pé att vi
kan utveckla bade marknadspositionen och
fastighetsvérdet ytterligare, tilligger Tom
Rathke, vd Vital Forsikring.

Kdpeskillingen baseras pa ett fastighets-
varde vl overstigande 4 Mdr kr.
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I november 2001 investerade Lénsfas-
tigheters partner fastighetsbolaget Bavaria
Objekt- und Baubetreung GmbH 1,1 Mdr
kr i Kista Galleria, som byggdes av Skan-
ska. Da var Kista galleria betydligt mindre
med 25 000 kvm butiker, 8 000 kvm kon-
tor samt 375 studentldgenheter exklusive
ett minde antal foretagsldgenheter.

Vid arsskiftet 2002/2003 pabodrjade
Skanska byggnationen av nya Kista Gal-
leria, omfattande totalt 48 000 kvm ny

butiksyta. For utformningen ansvarade,
liksom tidigare, Scheiwiller Svensson
Arkitektkontor. Gallerian har idag 59 000
kvm uthyrbar yta efter den senaste om-
byggnationen som blev klar ar 2009 med
bland annat Ahléns som ny hyresgist.

Under hosten 2005 forvarvade Vital
forvarvade 50,1 procent av Kista Galleria
av IBI Real Estate, Lansforsakringar kvar-
stod som &dgare. Humlegarden Fastigheter
har varit gallerians asset manager.

Plan for utbyggnation av Kista Galleria. Illustration: Scheiwiller Svensson Arkitektkontor



Bromma Blocks fullt uthyrt

Av Birgitta Fréjdendahl

Intill Bromma flygplats invigdes KF Fastigheters nya gal-
leria H3 den 23 september 2010. I samband med invigning-
en bytte centrumet namn till Bromma Blocks — ett omrade
som har genomgatt ombyggnation etappvis sedan ar 1999.

Pa ytor om totalt 60 000 kvm finns cirka 80 butiker. Totalt
har Bromma Blocks 2 000 p-platser, inklusive 400 garageplatser. |
galleria H3, som har renoverats sedan ar 2008, integreras historis-
ka byggnader med nytdnkande arkitektur signerad Wester + Elsner.
Den har 65 butiker och p-platser pa en yta om 25 000 kvm.

Bernt-Olof Gustavsson, vd KF Fastigheter, glids med sina
medarbetare dver resultatet av projektet och tilldgger att det har
préglats av vissa utmaningar.

— I dag 4r Bromma Blocks fullt uthyrt. Under projektets inled-
ning motte vi dock utmaningar gillande hyresgéster och koncept
i relation till omgivningen. Vi fick dven ta stillning till att flera
byggnader var K-mérkta samt att inga hyresgéaster var befintliga i
inledningsskedet. Dessutom skulle vi forhalla oss till den globala
krisen under hosten 2008.

Han nidmner dven att till upptagningsomradet kan komma att
raknas knappt 400 000 personer ar 2015. Handelsplatsen beréknas
fa cirka 6 miljoner besdkare per ar med tiden.

Nir jag passerar huvudentrén dppnar sig ett hangarrum om 18
m hojd pé en yta som tvé fotbollsplaner. Taket bars av kraftiga
fackverksbalkar, antikvariskt renoverade, samt en enda central pe-
lare. Butikerna ligger i det 6ppna rummet som boxar, inspirerade
av hangartidens containrar med verktyg och reservdelar.

Frdn vinster Jan Lindgren, chef Kommunikation & IT, och Bernt-Olov
Gustavsson, vd; bada pd KF Fastigheter.

Det ér séllan jag ser fram emot att gora aterbesok till kopcentrum,
men H3 hor till det mer positiva inslaget i vart kommersiella Stock-
holm. Vidare anar jag att H3 kan attrahera ménniskor i alla &ldrar,
med olika bakgrund och kdpstyrka. En intressant sammansatt food
court samt en familjeavdelning dr ett par skl till den attraktionen.
Det &r dock fridmst den inspirerande, “ateranvdnda” miljon i sin
helhet som tilltalar mig.

Gustavsson tilldgger att vid inflyttningen fick varje hy-
resgdst ta stdllning till hur de ville utforma sina butiksbas.

Det stromlinjeformade, glassiga har sdledes hir fatt ge vika for
individuell utformning av interiéren. H3:s progressiva arkitektur,
som anpassas efter mangfalden, slér an en ton hos mig.

Fran vinster Eva Roos, marknadskoordinator, Cia Ekberg, ansvarig
marknadskommunikation, bada pa KF Fastigheter, samt Pia Hogman,
bolagsjurist, KF.



Kristina Alvendal:
— Samverkan for Stockholms framtid

Av Birgitta Frojdendahl

Stockholms befolkning vixer, vilket betyder att staden maste ut-
vecklas. Det giller for savél kommersiella lokaler, bostdder som
infrastrukturen i sin helhet. Hur utvecklar vi var unika huvudstad
pa bista satt? Det dr viktigt med balans i beslutsprocesser, det vill
sdga respekt gentemot historien och naturomrdden likavdl som
lyhordhet gentemot ménskliga behov. Framforallt ska framtiden
mdotas i samverkan mellan politiker och aktorer i fastighets- samt
arkitekturbranschen for medborgarnas bésta. Kristina Alvendal
(M) avgéende stadsbyggnads- och fastighetsborgarrdd i Stock-
holms stad, lamnar politiken. Hon ser dock med tillforsikt pa den
paborjade och planerade utvecklingen.

— Under forra aret slog vi rekordet frdn 1960-talet med inva-
narantalet i staden. Det &r en utmaning. Kommunen vixer med
tjugofem procent; fore ar 2030 kommer Stockholm att omfatta
en miljon ménniskor. Foljaktligen har vi kommit dverens om en
mangfald planer som kan méta den tillvaxten, pdpekar hon.

Alvendal konstaterar att Stockholms tillvaxt gillande inva-
narantalet forpliktigar samverkan mellan centrala beslutsfattare,
aktorer 1 fastighets- och arkitekturbranschen samt foretréddare for
stadsdelarna. Ambitionen &r att finna optimala, tidlosa 16sningar
eller kompromisser som kan bli till stockholmarnas fordel.

Hon tillagger att drygt en miljon utlindska besdkare vistas i
Stockholm é&rligen samt att det bor drygt tva miljoner invénare i
Storstockholm. I en internationell jaimforelse ar det blygsamma
siffror, men unika vérden finns, inte minst i Stockholms vl beva-
rade, dldre innerstadsomraden.

Stockholms stad uppmuntrar dessutom till genomténkta forslag
géllande fornyelse. Den nya &versiktsplanen for Promenadstaden
antogs av kommunfullméktige i mars 2010. Enligt den ska staden
pa vattnet forddlas i de centrala delarna samt i kringliggande om-
rdden som Odenplan, Slussen, Djurgéardsstaden, Norra Station, Al-
bano samt Liljeholmen. Dessutom finns Stadsbyggnadsndmndens
urval av pagéende planer i Stockholms fjorton stadsdelsomraden.
Planer finns bland annat for innerstaden, Kungsholmen, Norr-
malm, Ostermalm och Sédermalm. Det ingdr Aven planeringspro-
jekt i ytterstadsomridden sdsom Bromma, Enskede/Arsta/Vantor,
Skarpnick, Farsta samt Hagersten/Liljeholmen. Inte minst forelig-
ger omfattande planer for upprustning och omgestaltning av flera
miljonprogramomraden. Under var intervju understryker Alvendal
vikten av att finna 18sningar for stadsutveckling i efterdyningarna
av miljonprogrammet:

— Vart forslag dr visionen om Promenadstaden. Vi verkar for
att Storstockholm ska védvas samman till levande floden for méan-
niskor. Bostéder, arbetsplatser, motesplatser och néringsstéllen av
olika slag ska utformas i nirhet till vatten samt till gronomraden
for ett levande Stockholm.

10

Vastra City och Norra Station
Nya Klara, som ingar i Vistra City, ar ett hogaktuellt projekt som
Alvendal presenterade under forsommaren med finansborgarradet
Sten Nordin (M). Efter att allménheten har ldmnat synpunkter om
exempelvis silhuetter, har beslut tagits om att bibehalla skalor for
kvartersomréadet, fastslar hon. Beslutsfattarna vérnar har om en
tydlig kvartersstruktur.

Markégaren Jernhusen deltar med en ny 16sning for Central-
stationen. Tengbom arbetar parallellt med Rosenbergs arkitekter
for stationens om- och tillbyggnation. Projektet ingar i vad som
ska bli en levande stadsdel pd Kungsholmen och Norrmalm med
bostéder, arbetsplatser, niringsstéllen, motesplatser samt kommu-
nikation.

Staden har i samarbete med Jernhusen upprattat ett forslag till
program for att belysa Overgripande forutsittningar for en dver-
déckning med ny bebyggelse samt for att identifiera nédvéandiga
strategiska beslut.

Sedan tidigare har Stadsbyggnadskontoret visat hur ny bebyg-
gelse kan uppforas efter klargérande och stédllningstaganden for
exempelvis sparomldggning inom bangdrdsomradet; kapacitets-
och funktionsbehov for befintlig bussterminal; tekniska och milj6-
méssiga forutsdttningar for en dverdiackning av bangérdsomrédet;
samt stadsbyggnadsmaissiga principer for platsens utveckling.

Syftet med Vistra City &r att ”ldka och linka samman staden”
genom att overbygga trafikleder och jarnvigsspar. Med nya, for-
bittrade strak kan stadsdelarna béttre ssmmankopplas. Vidare ska
omradet forbéttras som transportnod — det nya stationskomplexet
ska utvecklas till en effektiv punkt for olika trafikslag och dess
resendrer med fokus pé kollektivtrafik. Ytterligare ett syfte &r att
skapa en attraktiv, intensiv och rekreativ stad med hog kvalitet i
de offentliga rummen samt med goda boendekvaliteter. Det géller
dven att utnyttja och forstirka Véstra Citys strategiska ldge. Det
ska bli en ny stadsdel, ndra Malaren, med betoning pa hallbart
byggande for en méangfald verksamheter som kan tillfredsstilla ett
vixande antal invanare samt besokare.

Ovriga planerade utvecklingsomriden giller exempelvis Norra
Station, som planeras rymma cirka 3 500 bostader samt kontorslo-
kaler och hotell med om totalt cirka 340 000 kvm.

Infrastruktur byggs for att tjina de floden som blir ett resultat
av projektet. Syftet dr att sammanlénka innerstaden med Karolin-
ska sjukhusomrédet samt Solna. Norra stationsparken i omradet
ska bli en central métesplats i stadsdelen.

Kommunfullmiktige i Stockholms stad har med tydlig majo-
ritet beslutat om lampligheten for hoga byggnader vid portar mot
innerstaden, sdsom Norra Station. Det féreslagna Tors Torn, om 35
véningar, ska séledes byggas. Oslo Naringseiendom, med Steinar



Bilden visar hur Centralstationen i Stockholm kan komma att te sig mot norr respektive séder. lllustration: Rosenbergs arkitekter

~— e el =
Kristina Alvendal (M), avgaende stadsbyggnads- och fastzghetsborgarmd Stockholms stad Foto: Cato Lein
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Stokke, vd och deldgare, har i uppdrag att vilja arkitekt for tornet
under villkor att trappgavlar ingér. Stadsbyggnadsndmnden for
aven samtal med Oslo Nearingseiendom géllande omgestaltning
av fasader och fargséttning inom ramen for detaljplanen. Alvendal
tilldgger:

— Till hosten ska Stockholms stad presentera ett gestaltningspro-
gram for omradet Norra Station i sin helhet, dar Tors Torn ingér.

En tidningsartikel kan inte gora réttvisa at stadens omfattande
planering. Vi far hinvisa till var fortlopande rapportering av olika
projekt i vart nyhetsbrev Dagens Fastighetsaktie. Tidigare har vi
saledes bland annat rapporterat om innerstadsprojekt pa Djurgar-
den med bostider, skolor samt universitetsbyggnader, lokaler for
kulturevenemang eller om en bro mellan sddra Djurgérden och
Girdet. P4 Sodermalm kan dven ndmnas planer pa en omvandling
av Fredriksdalsomradet fran industriella ytor till bostdder, kontor
och bussdepa. Dessutom ingér bland annat rapportering om ny-
byggnationen av Slussen samt om uppforande av flerbostadshus i
Sédra Hammarbyhamnen.

Stockholms attraktionskraft leder till en kontinuerlig foradling
av staden. Ett positivt nytillskott i forddlingsvagen &r enligt min
mening Stockholm Waterfront om 23 300 kvm i stadens hjérta.
Den som & ena sidan kritiskt granskar hdjningar av vaningsantalet
dar den traditionella stockholmssilhuetten dventyras i det projek-
tet gar & andra sidan miste om insikten att vi bor effektivt nyttja
den virdefulla marken i staden. Det gér att bygga hogt pa strate-
giska ytor med tidlos arkitektur, vilket White arkitekter visar med
Stockholm Waterfront.

Y

Vision 2030 for Viistra City. Illustration: Rosenbergs arkitekter
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Utveckling av bostader i Stockholms ytterstad
Tyngdpunkten for utvecklingen av ytterstaden ar nio stadsdels-
omraden. Dessa, som bland annat &r Kista, Bromma, Skirholmen,
Farsta, ska bli nya klusterbildningar med blandad bebyggelse och
infrastruktur. Alvendal papekar att fokus i utvecklingen av ytter-
staden &r befintliga och planerade bostédder:

— Staden kommer att kunna verka for en sammanlankning av
inner- och ytterstad genom sédana projekt. Fokus ligger nu pé
vilka platser som kan utvecklas och vidgas for en vixande befolk-
ning. Det innefattar dven forbéttring av utbudet av parker, kollek-
tivtrafiken, dverdackningar av trafikleder och ombyggnader som
till exempel forandringen av Sodertéljevdgen i Liljeholmen till en
stadsgata.

Planeringen av Forbifart Stockholm &r en hjéartefraga for den
sittande Alliansen i Stockholms stad. Stockholm &r en av de fa
huvudstdderna i Europa som saknar en ringled, papekar Alvendal.

Gillande debatten om biltrafikens dominans kommenterar
hon att samverkan fors mellan Stockholms Lokaltrafik (SL) och
Waxholmsbolaget for kollektivtrafik pa béatlinjen mellan Lidingo,
Nacka och Nybroviken. Testverksamhet med vattenburen kollek-
tivtrafik ska sedan utvérderas.

— Milj6- och tidsmaéssigt kan stockholmarna vinna mycket pa
saddant nytidnkande. Staden vill uppmuntra till vattenburna 16s-
ningar for kollektivtrafiken, understryker Alvendal.

Sedan dr ambitionen att forldgga den tunga containertrafiken
pé annat hall &n i innerstaden. Norvik, Nyndshamn, ar ett exempel
pa mer lampliga omraden for sadan trafik.




Promenadstaden. Oversiktsplan for Stockholm, antagen av kommunful-
Imdktige i mars 2010. Planen visar bland annat nio stadsdelsomrdden
som dr foremdl for utveckling.

Hllustration: Stadsbyggnadskontoret, Stockholms stad

Bilderna till hoger fidn ovan visar Regina Kevius (M) tilltrddande
stadsbyggnadsborgarrdd, som dven ansvarar for idrottsndmnden.
Nedan ses Madeleine Sjostedt (FP) tilltrddande fastighetsborgarrad,
som dven ansvarar for kulturndmnden.

KF Fastigheters invigning av Bromma Blocks. Gallerian ligger i ett av nio stadsdelsomrdden som fortdtas for boende, arbete och service.




— Vi maste bereda plats en modern stadsdel for kryssningstra-
fiken i Vértahamnen. Dessutom har vi fattat beslut om att flytta
piren langre ut i hamnen. Vi védntar nu med spanning pa utfallet av
overklagandet i Norvik, informerar hon.

Strategier infor framtiden
Det hdnder mycket i Stockholm, trots ldgkonjunkturen, avrundar
Alvendal. De byggplaner som foreligger lovar gott for bostads-
byggandet i staden. Utvecklingen har gatt mot att bygga fler hy-
resritter dn tidigare i var tid vill hon framhélla:

— Vi har pébdrjat 6 500 hyresritter av de 17 000 nya bostéder
som vi har utvecklat under innevarande mandatperiod. Det inne-
bar att vi har dverskridit vért 16fte med 2 000 bostdder. Men det
viktiga dr var ambition att bygga stad med allt vad det innebar
av lokaler for allt fran yrkesrelaterade verksamheter till bostéder,
hotell samt fritidssysselsittningar.

En andra aspekt som Alvendal vill nimna &r en ny trddnorm,
som leder till beslutet att plantera 15 000 nya trdd. Hon konstate-
rar:

— Stockholmare ska ha hogst 300 meter till ett parkomréade.
I dag kan 82 procent av befolkningen njuta av en saddan nérhet.
Fickparker kan dven bli en 16sning, nédr utrymme saknas for full-
l16diga parker.

Alvendal glads 6ver en bred samsyn mellan staden och samt-
liga aktorer, inklusive bygg- och fastighetsbranschen samt arki-
tekter. En tredje strategi som hon vill podngtera &r séledes policyn
pa arkitekturprogrammet. Det innebir ett forhéllningssitt, snarare

dn en stilguide. Efter 1950-talet har fragor rérande arkitektur kom-
mit in i ett alltfor sent skede i byggprocessen. Vi haller pé att dndra
det, fastslar hon.

— Det ér sjélvklart att arkitekter ska delta i dverldggningar om
byggprocessen i betydligt tidigare skeden an tidigare. Ett exempel
dr ambitionen att 6ka antalet arkitekttédvlingar och parallella upp-
drag. Arkitektur ska kunna &vervégas redan vid markanvisningar.
Det kan till och med komma att bli ett villkor fran stadens sida att
forutsdttningen for att erhalla en markanvisning &r att de sokande
anordnar arkitekttavlingar.

Alvendal vill se hur Stockholms ytterstad levandegors med ni-
ringsstillen och den service som boende eller besokare i omradet
kan behdva. Till det kommer hennes 6nskan om ett avgorande till
fordel for byggandet av Forbifart Stockholm samt, i férlangningen,
byggandet av Osterleden.

Alliansen har bidragit med att besluta om och 16sa finansie-
ringar av Forbifarten, medan de rodgrona inte har kommit Gverens
om sin strategi. Dessa foreslar snarare en folkomrostning i fragan,
vilket skulle leda till en framtida férdrojning av projektet.

Enligt min mening ar det tillfredsstillande att staden har tagit
fram en 6versiktsplan for Stockholm. En véixande huvudstad més-
te ha god beredskap for tillvéxt av ytor och floden for att tillgodose
den 6kande befolkningens samt besdksnéringens behov.

— Oversiktsplanen for Stockholm #r i Flemings och Lindha-
gens anda som en promenadstad dér kvarter 1aggs till kvarter. Nu
har vi inlett processen med riktlinjer fér hur barnens och barnbar-
nens stad ska se ut och fungera, avslutar Kristina Alvendal.

L e

Stockholm Waterfront, éster om Centralstationen, dr enligt min mening ett samtida exempel pa hur staden kan 6ka sin attraktionskraft.
White arkitekter med ansvarig arkitekt Bengt Svensson stdr for utformningen.
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Fidelity ar kundens trogna partner

Av Stefan Fréjdendahl

Fidelity Investment Managers har sedan femton éar tillbaka ett
nordiskt huvudkontor i Stockholm. Dock etablerade foretaget re-
dan &r 1969 en global verksamhet for skilda investeringsldsningar
till kunder; fran regeringsorgan, pensionsfonder och stora multina-
tionella foretag till privata individer. Efter mer an fyrtio ars verk-
samhet har Fidelity nu 6ver 4 000 medarbetare som opererar pa
32 kontor i 21 ldnder. Totalt forvaltar foretaget globalt tillgéngar,
framforallt aktier, obligationer och fastigheter, till ett virde om
cirka 162,7 miljarder euro. Detta stora forvaltade tillgdngsvarde
kréver att Fidelity har ett stort antal analytiker. Totalt verkar 160
personer dagligen med research i foretaget.

Tidningen Fastighetsaktien triffade fyra medarbetare pa Fide-
lity. En av dem var analytikern Matthew Richardson, Director of
Research for European Real Estate.

Richardson, som bland annat har verkat i sju &r pa den asiatiska
marknaden med bas i Hongkong, anser att det kan vara klokt att
direktinvestera i fastighetstillgdngar belégna i norra och nordvista
Europa under villkor att man 4r medveten om vad man investerar
i. Det giller inte att sla index kortsiktigt som ménga investerare
striavar eller har strivat efter, utan att fokusera pa tillgangens risker
och pa dess leverans av kassafloden langsiktigt. Primefastigheter
i Europas storre huvudstiader siljs nu till allt ldgre avkastningar,
vilket pa medelldng sikt kan innebéra en forhgjd risk, eftersom
investerare sétter alltfor stor tilltro pa en stark hyrestillvéxt i vissa
europeiska huvudstdder under de ndrmaste fem till sju aren. Men
samtidigt, understryker Richardson, kan det finnas fastighetsin-
vesteringar nagra kilometer utanféor CBD som ger en betydligt ho-
gre och mer riskfri avkastning an fastigheter i bésta lage i city.

Richardson har undersokt hur totalavkastningen blev for 74
fastighetsinvesteringar under ar 2008 pa marknaden for Stock-
holms CBD. Det intressanta var att allokeringen skulle peka pa en
marknad som genererat i genomsnitt minus 2 procent men med en
spridning for totalavkastningen péa 4 300 punkter for Stockholms
CBD. Se diagram. Det viktiga ar att inte bara identifiera ritt mark-
nad utan att dven hitta ritt byggnad pa den aktuella marknaden.

Han tillagger att flera fastighetstillgangar i Europa é&r fel pris-
satta med hénsyn till risktagande jamfort med till exempel fast-
ighetsinvesteringar i Kina. P4 min direkta fraga till Richardson
hur en investerare kan ta ut sin kapital eller vinster fran fastig-
hetsinvesteringar i Kina svarar han att det dr mycket komplicerat.
Orsakerna ar flera, dels krédvs att den utlandske investeraren arbe-
tar langsiktigt med en trygg partner, dels kan det uppsta sirskilda
likviditetsproblem pa den kinesiska marknaden, dels krdvs det
tillstand av den kinesiska regeringen att fora ut kapital fran landet,
vilket kan innebéra att transfereringsproblemen blir ett Moment
22.

Adrian Benedict dr Investment Director for European Real
Estate. For narvarande har Fidelity 18 medarbetare stationerade
i London, Paris, Frankfurt, Luxemburg och Miinchen. Han si-
ger att gruppen for Fidelity Real Estate Europe planeras att vixa
under de ndrmaste dren med nya kontor i Europa. Orsaken till
expansionsplanerna ar att Fidelity ser en stark tillvixtmdjlighet
for europeiska fastigheter. De har redan vunnit flera nya mandat
fran institutionella investerare och férvéntar sig en fortsatt positiv
trend. Benedict, som har erfarenhet av fran fastighetsfinansiering

Frdn vinster, Adrian Benedict, Investment Officer, European Real Estate
och Matthew Richardson, Director of Research, European Real Estate.

WHY DOES THE INDUSTRY DEFINE RISK BY GEOGRAPY AND SECTOR?
2008 Total Return of the 74 Offices in Stockholm CBD

Fretraga

= 3%

Sproad
= 430

59898835333

Avkastningen for kontorsfastigheter i CBD Stockholm uppvisade dr 2008
en mycket stor variation, med en spridning pad utfallet med hela 4 300
punkter.

anser dven att gruppen nu kan identifiera fastighetstillgangar i
norra och nordvéstra Europa som langsiktigt levererar en avkast-
ning om plus 10 procent, motsvarande Core plus. For ndrvarande
varnar han for exponering mot storre fastighetsutvecklingsprojekt
pa mogna och komplexa marknader eftersom den riskjusterade
avkastning kan vara mer fordelaktig n i redan uthyrda fastigheter.
Det centrala med en fastighetsinvestering ar att verkligen forsta
att investeringen &r langsiktigt hallbar samt att den levererar en
tillforlitlig avkastning som stdds av en stark intdkt.

P& min frdga om hur Fidelity dvertygar sina kunder om att
deras medarbetare &r langsiktigt lojala, svarar Asgeir Thordason,
som &r Fidelitys chef for Norden:

— Fidelity é&r ett privatigt bolag med en lang tradition inom
aktiv forvaltning av olika tillgdngsslag. Vara forvaltare &r ofta
deldgare och har ett incitament baserat pd ldngsiktighet och att
framgéng for vara kunder ocksa innebédr framgéng for oss.

I en kommentar kan sdgas att i detta ssmmanhang dr namnet
Fidelity vél valt.

15



Il

[ |

Vi skapar levande motesplatser for
manniskor, handel och affarer

Atrium Ljungberg har ett langsiktigt &garperspektiv. Vi skapar vardetillvixt i bolaget genom
att utveckla och foradla nya och befintliga fastigheter och byggratter.

Vart mal ar att investera 1 mdkr per &r i egna utvecklingsprojekt under den kommande
femarsperioden, till en avkastning som ar 2-3 procentenheter hogre &n forvéarvsalternativet.

Var projektportfolj ar omfattande och uppgar till cirka 360 000 m? projektyta.

Vi leder och driver hela affarsprocessen sjélva - frén forvary, idéarbete och konceptutveckling
till projektering, byggnation, uthyrning och forvaltning. Det bidrar till hogre lonsamhet och
skapar ett mervarde for vara kunder.

L&s mer om vara projekt pa www.atriumljungberg.se

Tel 08-615 89 00 www.atriumljungberg.se ATRIUM LJUNGBERG



Okad betalningsvilja
for nya hyresratter

Av Lars Eriksson

For sex till sju ar sedan var det svart att hyra
ut nyproducerade hyresrétter i Stockholms-
regionen. S& &r det inte ldngre. Det framgér
med all 6nskvird tydlighet av statistik fran
Stockholm stads bostadsférmedling.

Enligt Per Anders Hedkvist, vd for bo-
stadsformedlingen, har efterfragan, och
kanske framforallt betalningsviljan, okat
markant under de senaste aren. Folk ar be-
redda att betala mer i dag, bade for laget
och for en ny, frisch bostad.

— Nir jag borjade som vd for bostads-
formedlingen ar 2004 var det vildigt svart
att formedla de da nybyggda ldgenheterna i
Hammarby Sjostad. De upplevdes som jit-
tedyra och ingen ville ha dem. Vi vinde det
till ndgot positivt och borjade beritta att
det faktiskt gér att fa en lagenhet i Stock-
holm utan koétid — d&ven om det kostar en
del, séger han.

Samtidigt utvecklade formedlingen
internetverktyg som gjorde det léttare att
stilla sig 1 bostadskon via webben. Idag
sker 1 princip all formedling via webben.

Aktiviteten dr hog. Antalet intressean-
mélningar fran sdkande pendlar mellan
140 000 och 180 000 i ménaden.

Stark marknad for hyresréatter

For att belysa den dkade betalningsviljan
for hyresritter visar Hedkvist att ménads-
hyran for en nyproducerad trerumslagenhet
i ytterstaden steg fran 7 000 kr till 9 000
kr mellan aren 2006 och 2009. Samtidigt
formedlades merparten ldgenheterna under
borjan av perioden till personer med min-
dre 4n ett ars kotid, medan det mot slutet av
perioden kriavdes en kotid pa 2 till 4 ar for
att fa teckna kontrakt — det trots att hyrorna
okade.

Samma trend géller for nya ldgenheter
i nirforort. Aren 2006 och 2007 formedla-
des de allra flesta ldgenheterna till personer
med 0 till 2 &rs kotid, medan det under dren
2008 och 2009 ofta krivdes 3 till 4 ars ko-
tid for att komma ifraga for en lagenhet.

— Det betyder att for den som har
mojlighet att bygga ldgenheter dar har vi
manga kunder som skulle vara intresserade
av vara med pa banan och hyra ldgenhe-
terna, tilligger han.

Av statistiken gar ocksa att 14sa en la-
gesfaktor for nyproduktionshyran, dir pri-
set for en trea i néarforort under perioden
okade fran 9 000 till 10 000 kr per manad
och samma ldgenhet i innerstaden steg fran
10 000 kr till 12 000 kr.

— Det som har hédnt ar att méanniskor
vant sig vid de hogre hyrorna for nyprodu-
cerade lagenheter. Fran att ha varit en fraim-
mande fagel som ingen hade sett pa tio till
femton ar har ungdomar till exempel allt

fler kompisar som hyr ldgenheter pa de nya
hyresnivderna. Och med tvé inkomster &r
det ménga som gor valet att hyra en trea for
10 000 kr, kommenterar han.

Okad servicegrad
Sedan ar 2004 har Stockholm stads bo-
stadsformedling Okat tre génger i storlek
vad géller kunder och férmedlade ldgenhe-
ter. I fjol formedlade bolaget 9 200 lagen-
heter, varav 1 300 var nyproducerade. Tva

Per Anders Hedkvist, vd for Stockholms stads Bostadsformedling.
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tredjedelar av ldgenheterna kom fran kom-
munala bostadsbolag och en tredjedel fran
privata fastighetsagare.

En stor del av tillvéxten kan tillskrivas
den okade rorligheten pa bostadsmarkna-
den i Stockholmsregionen. Men tillvixten
hade inte varit mdjlig utan ett malmedve-
tet arbete med att utveckla bolagets tjans-
ter. Bland annat har webbaserade verktyg
dven utvecklats for fastighetsbolagen, dér
bostadsformedlingens system kan kombi-
neras med fastighetsbolagens egna system.
Som ansvarig for utstéllningen Stockholm
Bygger i Kulturhuset har formedlingen vi-
dare fétt en central roll nér det géller att
stirka nédtverk mellan bygg- och fastig-
hetsbranschen samt Stockholms stad.

Under 2009 breddade bostadsformed-
lingen sin verksamhet genom samarbeten
med AB Botkyrkabyggen, Sollentunahem,
Sigtunahem och genom att bilda gemen-
sam intern k& for Stockholms stads bo-
stadsbolags interna byteskder.

Slutligen kan nimnas att antalet inldm-
nade lagenheter fran privata fastighetsd-
gare 0kade med hela 50 procent ifjol. Flera
bolag har valt att slopa sina egna koer for
att lamna samtliga sina lediga ldgenheter
till bostadsformedlingen, bland dem Dili-
gentia, Vasakronan och Heba.

Aven detta tyder pa att Stockholm
stads bostadsféormedling har blivit en allt-
mer uppskattad, effektiv regional mark-
nadsplats for lediga hyresritter.

Fakta

Stockholm stads bostadsformedling bolagiserades ar 1999.

Bostadsformedlingen ar inte vinstdrivande. Den ar gratis for
fastighetsagare. De kéande betalar for narvarande 225 kr
per ar samt en avgift om 1 000 kr nar de far en lagenhet via
formedlingen.

For narvarande finns totalt 318 000 kbande personer, varav
65 000 ar aktiva.

Totalt formedlas cirka 9 000 lagenheter per ar, varav tva tred-
jedelar kommer fran kommunala bostadsbolag och en tredje-
del frén privata fastighetsagare. Medelkétiden ar 3 till 5 ar.

Foérmedlingen tar emot mellan 140 000 och 180 000 intresse-
anmalningar per manad, i stort sett samtliga via webben.

Stockholm stads bostadsférmedling har &ven en fortursverk-
samhet som finansieras av Stockholms stad.

Skanska startar gront kontorsprojekt i Prag for 360 Mkr

Skanskas kontorsfastighet med gréon profil, City Green Court, i det cen-
trala affdrsdistriktet Pankrac, Prag.
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Skanska utvecklar kontorsfastigheten City Green Court med stark
miljoprofil i Prag, Tjeckien. Skanskas investering uppgér till 38
MEUR, cirka 360 Mkr. City Green Court, om 16 000 kvm uthyr-
ningsbar yta, beréknas sta klar under forsta kvartalet 2012. Fastig-
heten dr beldgen i det centrala affarsdistriktet Pankrac.

I likhet med 6vriga kontorsprojekt som Skanska utvecklar ut-
formas City Green Court for att uppfylla kraven for certifiering
enligt det internationella miljocertifieringssystemet LEED.

— Vi ser ett stort och véxande intresse for grona, moderna och
flexibla kontor med en stimulerande arbetsmiljé. Séval investe-
rare som hyresgéster efterfragar och inser véirdet av dessa egen-
skaper, siger Britta Cesar, vd, Skanska Property Czech Republic.

Skanska sélde tidigare i ar kontorsprojektet Vysehrad Victo-
ria i Prag. Tjeckiens forsta LEED-certifierade projekt byggdes av
Skanska for banken CSOB.

Skanska Commercial Development Europe initierar och ut-
vecklar fastighetsprojekt for kontor samt logistik. Verksamheten
koncentreras till storstadsomraden i Ungern, Tjeckien och Polen
i tre lokala enheter: Skanska Property Czech Republic, Skanska
Property Hungary samt Skanska Property Poland.



Behover du hjalp att
fylla tomrummen?

Objektvision.se ar marknadsplatsen dar
Sveriges foretag letar lokaler och fastigheter.
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Skanska bygger
55 000 kvm kontor

Skanska forbereder en storsatsning pa nya
klimatsmarta kontor pd Kungsholmen i
Stockholm. Inom kort paborjas rivningen
av kvarteret Lustgarden 14 for att ge plats
at 55 000 kvm energieffektiva, moderna
kontor.

I samma kvarter som det nya kon-
torshuset ska uppforas, kommer Skanska
dven att utveckla cirka 150 nya bostider.
Projektet Nya Lustgérden blir en naturlig
fortsittning av det huvudkontorsstrak som
har utvecklats under det senaste decenniet
langs Lindhagensgatan. Har ligger redan
huvudkontoren for foretag som Securitas,
Skandia, mobiloperatdren 3, SL och Elec-
trolux.

— Uthyrningsarbetet &r igdng och vi
mérker ett stort intresse for den hir typen
av riktigt grona kontor och med goda kom-
munikationer och bra skyltlage. Vi hoppas
kunna starta bygget nér rivningen &r klar,
sdger Caroline Arehult, vd for Skanska
Fastigheter Stockholm.

Lustgdrden 14, fore rivningen.
- Vy fran Essingeleden. Foto:
Caroline Arehult, vd for Skanska Fastigheter Stockholm. Lomar Arkitekter
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Konjunkturuppgang i norr gynnar Galaren

Galéren har i en snabbenkdt fragat 150 lokalhyresgéster om de pla-
nerar att nyanstélla under villkor att de finner arbetskraft, varav 54
procent svarade ja. En del av hyresgésterna avser att vixa rejalt.

— Bara hos oss pa Galéren har vi nér det géller lokaler konkreta
forhandlingar igéng for 33 000 kv nyproduktion och ombyggna-
der for bade nyetableringar, omflyttningar samt stérre ombyggna-
der for befintliga kunder. Dessa férhandlingar avser igdngsittning
under de ndrmaste tre aren, sdger Gunnar Téhlin, vd pa Galéren i
Lulea.

Flera métningar visar att konjunkturen ar pa ordentlig fram-
marsch i Luled och Norrbotten. Okningen ir i méanga fall storre &n
iriket i Ovrigt.

An mer remarkabel blir uppgangen med tanke pa att finanskri-
sen inte drabbade regionen i sérskilt stor utstrackning.

Till den starka utvecklingen bidrar infrastruktursatsningar till-
sammans med hogkonjunktur i basniringarna, malmen, skogen
och stalet.

En viktig faktor dr dven Lulea tekniska universitet som bidrar
till att Luledregionen som motor gar starkt framat.

Gunnar Thalin, vd Galdren.

Att etablera sig i Goteborgsregionen

Business Region Goteborg har ett lingvarigt och vil utvecklat
samarbete med fastighetsbolag och hyresvirdar i

Goteborgsregionen. Andra viktiga samarbetspartners ir vira

industri- och foretagarforeningar.

Soker du Mark eller Lokaler for din etablering i Goteborgsregionen.,
besok dd var hemsida www.businessregion.goteborg.se

under mark och lokaler eller kontakta oss sd hjilper vi er att it
hitta det lige och den mark eller lokaler som behévs genom

vér lokaldatabas. MALO (mark- och lokaldatabasen) dr en del

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

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

Vi dr ett icke-vinstdrivande bolag som representerar

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

Om vi nagonsin behover hjalp sé gdv vi till

Fir mer information kontakta: Business Region Giebory,

Business Region Goteborg Aven om de inte kan losa problemet, si har de
Etablering- och Investerarservice konthkakterna och namnen pi de som kan”
Roger Stromberg, Etableringschef David Hewitt, Managing Director, Thor Nordic
Telefon 031-612412

Petra Sedelius, Etableringsridgivare “Excellent organisation to help

Telefon 031-612422 new business establishment”

Caisa Brunander, Koordinator Erling Eklund, Etableringsansvarig, B U SI N E SS R EG I O N
Telefon 031-612433 Fluent Sweden we
GOTEBORG



AMF kopte Citycronan

Citycronan i hornet av Mdster Samuelsgatan och Regeringsgatan i centrala Stockholm. Foto: Mimi Linell

Av Lars Eriksson och Stefan Fréjdendahl

AMF Fastigheter har tecknat avtal om att
kopa kvarteret Gravlingen, dven kallat Ci-
tycronan, i centrala Stockholm. Séljare &r
den tyska Oppna fastighetsfonden DEKA
Immobilien Investment GmbH, som 2003
kopte den da totalrenoverade och om-
byggda fastigheten for 2,3 Mdr kr fran
Skanska.

AMF tilltrader fastigheten under for-
sta kvartalet 2011. Savills representerade
AMEF i afféren. Forsdljningen dr den stors-
ta av en enskild fastighet i Sverige sedan
ar 2008 och den nést storsta ndgonsin.

Citycronan omfattar cirka 40 000 kvm,
fordelat pa 70 procent kontor, varav Nord-
ea hyr 27 000 kvm, 20 procent handel,
bland annat uthyrt till Akademibokhan-
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deln och Sony, och 10 procent bostéder.
Det ér ett strategiskt kop for AMF Fastig-
heter som ett komplement till grannfastig-
heterna Europahuset och Salénhuset.

— Genom att dga flera fastigheter inom
denna del av Stockholm, som vi kallar
Stockholm CC (city-city), kan vi forstérka
omradet &n mer som en attraktiv afférs-
plats for savdl handel som kontor och pa
sikt dven paverka gatumiljoer, sdger Mats
Hederos, vd AMF Fastigheter.

I en kommentar kan sdgas att City-
cronan var DEKA:s fOrsta investering i
Sverige da fonden kopte den nybyggda
fastigheten av Skanska i borjan av ar 2003.
Skanska var mycket ndjd med affdren som
generade en reavinst 1,3 Mdr kr.

Av okidnd anledning har AMF och DEKA
valt att inte publicera kdpeskillingen for
dagens affar.

DEKA:s andra affédr i Sverige var nér
AMF Pension salde Hilton 2 i Solna for
770 Mkr med en reavinst pa 100 Mkr — ett
pris som indikerade en initial direktav-
kastning om mellan 7,0 och 7,2 procent.

Den tredje affiren som DEKA har
gjort i Sverige intrdffade i februari 1 ar.
Da salde Skanska kontorsprojektet By-
lingen pé Ringvdgen pd Sodermalm i
Stockholm. Forsdljningspriset blev 576
Mkr.

Den o6ppna fonden DEKA forvaltar
cirka 275 fastigheter i 22 ldnder vérda
cirka 13,5 miljarder euro.



PANGEA PROPERTY PARTNERS EXPANDS

PANGEA PROPERTY PARTNERS is on the firm track of establishing a leading business within the Nordic
real estate market. Our company is a fully integrated and independent full-service corporate finance/
advisory firm focusing on the real estate sector. Pangea Property Partners has a total of 45 employees in
Stockholm and Oslo.

PANGEA PROPERTY PARTNERS offers clients genuine and proven transaction skills, combined with in-depth commer-
cial expertise and placing power. Although the Nordics is our home market, our clients are located worldwide. Pangea
Property Partners is currently involved in transactions with a total value of more than SEK 60bn, in more than 50 diff-
erent projects with property transactions and corporate finance (IPO, mergers and acquisitions, financial reconstructions
and equity capital markets/debt capital markets).

EXAMPLES OF COMPLETED PROJECTS where the people behind Pangea Property Partners have been instrumental
include; Vasakronan (SEK 41bn), Steen & Strem (NOK 22bn) and Kungsleden’s sale of Hemso (SEK 16bn). In 2010
Pangea Property Partners has been advisor in connection with the divestment of Sektor EiendomsUtvikling to NIAM
(NOK 7bn), and participated in several transactions of real estate portfolios in Sweden and Norway. Pangea Property
Partners plans further Nordic expansion in 2010 and 201 | outside its offices in Stockholm and Oslo.

PANGEA PROPERTY PARTNERS offers an unmatched and a unique career opportunity within its rapidly growing pan-
Nordic advisory business. Pangea Property Partners is looking for outstanding people to contribute to our team. Particular
focus is on property transaction and corporate finance candidates at all levels in our organisation in Sweden and Norway.

Personal skills and qualifications would be;

* High drive and energy

* Strong transaction experience (either at a senior or junior level)

*  Outstanding professional standards

» Strong interpersonal skills

*  Truly professionally ambitious

* An international mind-set if not already internationally experienced

For more information about Pangea Property Partners and the current employments, please visit:
www.pangeapartners.se

OSLO STOCKHOLM

Pangea Property Partners AS Pangea Property Partners AB

Tjuvholmen Allé 3-5, 8% floor ~ Vasagatan |1, 9% floor P A N G E A
0250 Oslo 111 20 Stockholm 0

NORWAY SWEDEN PROPERTY PARTNERS
+47 21 958070 +46 8 545 25 780

Wwww.pangeapartners.no Www.pangeapartners.se
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Medeltida fynd pa Riddarholmen

Text: Mimi Linell
Foto: Alexandru Babos, SFV

Statens Fastighetsverk (SFV) forvaltar all mark och i stort sett
samtliga byggnader pa Riddarholmen i centrala Stockholm. Nu
genomfors ett omfattande schaktningsarbete for samordning av
fjarrkyla pa on.

Arkeologiska utgrdvningar, som utfors av Stockholms stads-
museum pa uppdrag av SFV, har nyligen lett till medeltida fynd.

Soder om Riddarholmskyrkan, pa den 6ppna platsen, har arke-
ologer funnit rester av den véstra langan av ett franciskanerkloster
som grundades pa 1270-talet. Fynd har dven gjorts av skelett fran
ett antal personer som har begravts pa klostergérden.

Ola Hellman, museildrare pa Jonkopings lans museum, skrev
om franciskanerorden i utstédllningskatalogen ”Skeletten i gatan.
Om minniskan pa medeltiden” (2000). Han citerade den danske
franciskanen, kronikoren Petrus Olai, som noterade att Magnus
Ladulas stiftade franciskanerkonventen pa Riddarholmen i Stock-
holm ar 1270, i Arboga ar 1285, i Linképing ar 1287 samt nunne-
klostret Sankta Clara i Stockholm ar 1289.

Franciscus av Assisi grundade franciskanerna, en tiggarorden.
I evangeliets efterfoljd forvantades franciskaner leva i fullstdndig
fattigdom och arbeta for sjélens frélsning, for medmaénniskor och
for egen del genom predikan samt foredome. De fick ingenting
dga. Snarare skulle de skulle forsorja sig pd allmosor som vand-
ringspredikanter med ordenshuset som bas. De gick fria frén faste-
regler for att kunna fortdra det som bjods.

Fattigdomsloftet gillde dven gemensam egendom. Franciska-
ner fick exempelvis inte dga girdar som gav ekonomisk avkast-
ning.

Enligt regeln fick broderna inte heller ta emot pengar. De fick
smeknamnet grabroder tack vare fargen pa deras ordensdréikt och
de fardades till fots.
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Ett medeltida skelett mdrks i utgrdvningen.

Franciskanerna bosatte sig framst i medeltida stdder eller pa
betydande handelsplatser. Den framsta uppgiften var att predika
Guds budskap bland ménniskor. Broderna gjorde ingen atskillnad
mellan fattig eller rik och fyllde siledes en viktig social funktion.

Péven stadfdste ordensreglerna ar 1223 och gav franciskaner
senare rétt att predika, ta emot bikt samt utdela sakrament. Det
kunde leda till konflikter med det lokala présterskapet. I stiderna
kom broderna dock att bli viktiga komplement till den lokala kyr-
kan. Franciskanerorden spred sig snabbt 6ver Europa.

Det forsta konventet i Norden anlades i danska Ribe ar 1232. 1
Sverige landsteg de forsta franciskanerna i Visby ar 1233, avslutar
Hellman.

Gustav Vasas reformation ar 1527 ledde till samtliga kloster-
ordnars undergéng i Sverige. Reduktionen av kyrkliga fastigheter
samt inkomster stélldes till kronans forfogande. Marken konfiske-
rades foljaktligen och ombyggnationer for anpassning till kunglig-
heter eller adel praglade reformationstiden.



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

Passion 1Or 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 for vad som ar ratt for just dina lokaler. Det ar 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

optimal.




Start-Up Stockholm

Text: Stefan Frojdendahl
Foto: Cato Lein

Staden vilar inte. Start-Up Stockholm — en satsning pa nyforeta-
gandet i Stockholm — presenterade 21 talare pa Speakers’ Corner
den 9 september pa Drottninggatan 97, vid Observatorielunden,
Stockholm.

Start-Up Stockholm &r en samordning av foretagarradgivning
och upprittande ett kunskapscenter for foretagare som paborja-
des for cirka 18 ménader sedan. Hér ska genomténkta affarsidéer
kunna forverkligas genom Stockholms Nyforetagarcentrum och
Innovation Stockholm. Sten Nordin (M), finansborgarrad i Stock-
holms stad, och Olle Zetterberg, vd Stockholm Business Region,
deltog som uppmuntrande mentorer till projektet.

Nordin framhéll i ett tal att Stockholm leder verksamheten
med entreprendrer i landet:

— Foretagande och innovation dr tva centrala verksamhetsom-
raden i huvudstaden. Var vilfard bygger pa sddan verksamhet. I
efterdyningarna av den senaste globala finanskrisen &r det extra
viktigt att skapa arbetstillfallen och uppmuntra ungdomar att star-
ta eget, konstaterade han.

Han tillade att ett antal vélkdnda varumédrken har utvecklats
i Stockholm. Dessutom har plattformar och grogrunder utveck-
lats genom samverkan mellan staden, néringslivet, universitet och
hogskolor, framholl han. Start-Up Stockholm dr ytterligare ett ex-
empel pa ett sddant samarbete.

— Stockholm Business Region har en viktig del i den verk-
samheten. Hér samarbetar 50 kommuner for att underlétta fore-
tagandet i regionen. Det kan gélla underléttande av hantering av
regelverk eller av bygglov, framholl Nordin.

Han avslutade med att understryka att kvinnor och utlands-
fodda visar ett sérskilt engagemang med ambitioner inom innova-
tionsradgivningen vid Stockholms Nyforetagarcentrum.

Entreprendrer pa Speakers’ Corner
Verksamheten med Start-Up Stockholm inleddes vid Speakers’
Corner. Under tre minuters tid fick progressiva talare presentera
sina olika verksamheter.

Forst ut var Esperanza Martinsson, Latino Deli, fran Peru, som
stod for den exotiska fortdringen. Hon védlkomnade publiken att
ta del av sina delikatesser och sin verksamhet med catering pa
Gotgatan 67, S6dermalm, i Stockholm.
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Sten Nordin (M), finansborggarrad i Stockholms stad.



Ett lovande exempel pa entreprendrer som deltog i Speakers’ Cor-
ner var Stina Ehrensvird, grundare och vd av Yubico. Hon har
utvecklat en usb-nyckel som ersitter bankdosan. Nyckeln, med
namnet Yubikey, identifierar anvéndare via datorers usb-ingéngar.

Yubikey kan anvéndas i samtliga typer av datorer, operativ-
system och webbldsare. Ehrensvérd har inldmnat tre ansokningar
om patent for att sdkerstélla framstéllningen av produkten inom
foretaget.

Yubicos verksamhet finns i Stockholm, Kalifornien samt In-
dien. Ambitionen &r att vixa globalt.

Stina Ehrensvdrd, grundare och vd av Yubico.

Designstrateg Martin Willers, People People AB, var en annan
av de unga entreprendrer som gjorde ett inldgg pa Speakers’ Cor-
ner. I samverkan med fyra 6vriga personer driver han ett foretaget
People People.

I overlaggningar — kreativa rundabordssamtal — vill People
People finna 16sningar i samverkan med sina kunder. Olika per-
spektiv kan leda till I6sningar i sddana samtal.

Ytterligare en entreprendr som deltog i evenemanget var Mar-
ta Ryrberg, Marta, aterforséljare och agent. Hon erbjod en varia-
tion av textilier dir kunden bestammer ett textilt konstverk for det
tankta rummet eller diskreta, stilrena textilier som ljudabsorbenter.
Hon talade om att det textila materialets egenskaper ger konst-
hantverkaren obegridnsad mojlighet att forma ett konstverk efter
onskemal dér material, farg och form sammanfaller. Resultatet
blir ett konstverk som har en estetisk funktion till rummet och ger
en viss ljudddmpande effekt.
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Anna Nedeby Bar-Am, vd for Stockholms Nyforetagarcentrum,
och Olle Zetterberg, vd for Stockholm Business Region.




Speakers’ Corner med introduktion till Start-Up Stockholm attraherade gammal som ung.

Ryrberg framholl att som naturmaterial och ljudabsorbent ar ull
den mest lampade textilen pa grund av sin elasticitet. Ull inne-
haller cirka 60 till 75 procent luft. Saledes skapar den sin goda
isolerande formaga. Ull oppnar upp for ménga mojligheter att
utveckla produkter for olika behovsomraden inom det offentliga
rummet, for kontoret, i skolmiljon eller i hemmet. Hon framholl
sin Onskan att samverka med fastighetsbolag och teknikforetag i
sin verksambhet.

Anna Kjellgren, Stra, talade om sin verksamhet med kvalitets-
mobler som kan hélla i generationer. Fokus i Stré &r att kombinera
skonhet, funktion och milj6 i den verksamheten. Om ett till tvd ar
planerar hon att starta en fabrik inom ramen for Stré.

Stockholms Nyféretagarcentrum
Stockholms Nyforetagarcentrum dr Sveriges storsta aktér inom
nyforetagarradgivning. Under &r 2009 genomforde 60 radgivare 8
599 kostnadsfria radgivningar, enskilt och i mindre grupp, vilket
resulterade i Gver 2 000 nystartade foretag. Organisationen ar icke
vinstdrivande och drivs som en stiftelse.

Finansidrer ar bland andra Ericsson, SEB, Pricewaterhouse-
Coopers, If, Nordea, Swedbank, Svenskt Néringsliv, Foretagarna,
Stockholms stad och ALMI Foretagspartner Stockholm.

Stockholms Nyforetagarcentrum har i uppdrag att hjilpa alla
som vill starta foretag i Stockholm med branschoberoende radgiv-
ning utan kostnad. Andamalet #r att stddja och utveckla nyforeta-
gande for att 6ka Overlevnadsfrekvensen for nya foretag samt pa
sa sétt bidra till att skapa 6kad, stadigvarande sysselsittning. Cen-
trumets radgivare bistar sdledes nyforetagare med konfidentiell,
neutral rddgivning samt praktiskt stdd under etableringsskedets
tidiga faser.

28

Stockholms Nyféretagarcentrum
grundades ar 1987. | dag ar det
Sveriges enskilt stérsta aktdr inom
nyféretagarradgivning.

Stiftelsen ar en icke vinstdrivande
organisation med insatser fran naringslivet,
organisationer och myndigheter i form
av finansiella, personella samt materiella
resurset.

Stiftare var Ericsson, SAF, Sméforetagens
Riksorganisation, Statens Industriverk och
AB Samhallsradet.




Livskvalité pa

arbetsplatsen

— kundens vision ar MER:s mission

Av Birgitta Fréjdendahl

Som arkitekt- och konsultforetag erbjuder MER Solution hela ked-
jan av kompetenser i samband med fordndringar av arbetsplatser.
Allt fran projektledning, inredningsarkitektur och verksamhetsut-
veckling till inkdp och flyttsamordning hor till foretagets tjénster.

MER iér specialiserade pa kontorsmiljoer, men dven butiker
och publika miljoer ingar i foretagets projektportfolj. Foretaget
verkar framforallt inom Stockholms innerstad samt i nérfororter.
Verksamheten pd MER etablerades ar 1986. Arton medarbetare ut-
gor arbetsstyrkan i1 de trivsamma lokalerna i Miinchenbryggeriet,
Soder Milarstrand, Stockholm. Som vi har rapporterat i bland an-
nat Fastighetsaktien 3/2010 samarbetar MER med sitt systerfore-
tag ETTELVA Arkitekter pd Kungsholmen.

Ett stort gemensamt projekt som nyligen slutforts 4r ombygg-
naden av Fastighetsbolaget Polstjarnans hus vid Odenplan i Stock-
holm. I kontorsfastigheten pa sammanlagt 22 000 kvm finns bland
annat fackférbunden Kommunal och Byggnads, med respektive
A-kassor och tidningar. Foretagens respektive kompetenser inom
hus- och inredningsarkitektur har i detta projekt samlats i en pro-
jektorganisation. MER:s omfattning av uppdraget har utvecklats
under projektets gang, till att dven inkludera verksamhetsutveck-
ling samt inkdp och leverans av all inredning for de tva stora hy-
resgésterna Byggnads och Kommunal.

Cecilia Bejdén, vd for MER, understryker visionen for MER:s
verksambhet:

— En viktig ledstjarna for oss &r “’livskvalité pa arbetsplatsen”.
Denna vision genomsyrar vart arbete och fungerar som utgangs-
punkt for alla medarbetare pA MER. Ambitionen &r att forbéttra
arbetsmiljoer, vilket vi vill virna om bade internt och externt. Vi
trivs tillsammans pé var egen arbetsplats och vill dela detta med
vara kunder. Var drivkraft &r att skapa vél fungerande och varu-
markesbyggande miljéer som fungerar som ett redskap for kun-
dens verksambhet. Det giller alla kunder, bade fastighetsdgare och
enskilda hyresgéster.

Hon ger ett exempel:

— Var uppgift ar att finna l6sningar for vél fungerande miljder.
Nyligen har Norstedts Juridik flyttat in i nya lokaler i Stadshagen,
ett omrade dar det hdander mycket nu. En av medarbetarna dir
uttryckte sin djupa tacksamhet Gver att fa arbeta i den attraktiva
miljé som MER har bidragit till att skapa. Medarbetarna trivs och
kénner stolthet dver sin arbetsplats. Det bésta betyg vér verksam-
het pA MER kan fa. Nojda kunder &r vér beloning. For att uppna
sadana resultat laggs stor vikt vid kunders visioner i projektens
inledande faser, papekar hon vidare:

— Vad vill kunden uppna och vilka virdeord ligger till grund for
en organisation ar centrala fragor i vart arbete. Var uppgift &r att
tolka eller dversitta det till arkitektoniska sammanhang, tilldgger
hon.

Ibland saknas uttalade visioner i samband med kontorsfor-
andringen. For att den nya kontorsmiljon skall bidra till kundens
framgéng behdver underliggande 6nskemal och behov formuleras.
Det giller att stélla de ritta frigorna och, framst, att fa kunder att
komma till insikt om vilka mervirden som kan tillféras verksam-
heten i ett inredningsprojekt. Bejdén vet av erfarenhet att det kan
handla om sd mycket mer 4n ett snyggt kontor.

—Det viktiga &r att ta vara pa tillfallet. Att skapa de forandringar
i verksamheten som man dnskar i samband med en kontorsforand-
ring. Det behover inte innebdra merkostnader. Forbéttringar kan

ingd 1 kdpet, om man har sékrat en god framforhallning i projekt.
Vissa aspekter som hon artikulerar kan vara kunders 6nskemal om
okat informationsutbyten mellan avdelningar, kompetenséverfo-
ring, yteffektivisering, fordndrade arbetssitt och 6nskemal om
okat fokus pa delegering. Det giller att 6ka insikten om dylika
behov i arbetsgrupper for att tillsammans se mojligheter och ta
fram konkreta forslag. Att generera mervirden och att Svertriffa
kundens forvéntningar.

Helhetssyn ger samsyn — MER:s koncept i praktiken
Bejdén visar hur konceptet fungerar i praktiken. I projektets inled-
ning stélls frAgor om dels vad som kénnetecknar verksamheten i
dag, dels vad foretaget 6nskar att verksamheten skall kunna méta
och sta for i framtiden. MER ser det som sin uppgift att hjdlpa kun-
den forverkliga sina visioner. Att mota framtiden med ny styrka.

Bejdén visar en illustration ver konceptet. I exemplet Gambro,
dar MER har skapat nya lokaler, existerade tydliga vardeord som
“aktivitet, innovation, tillgédnglighet, samhorighet samt teknik och
ménniska”. Genom dessa ord har Gambro formulerat sin vision
av hur foretaget vill uppfattas internt och externt. I samrad med
kunden har MER sedan skapat ett diagram som l6per fran kontrast
(aktivitet) till harmoni (teknik och ménniska). Formuleringar som
”Gambro ir ett modernt, dynamiskt foretag med hog energi, vil-
ket ska synliggoras i lokalerna” eller ”Gambro ér ett teknikdrivet
foretag med ménniskan i fokus; att ménniskan &r viktig ska dven
synas i miljon” ingick i MER:s koncept for projektet. Sedan ba-
serades hela projektet pa dylika dverenskommelser mellan MER
och kunden. Skulle det vara sa att balansen i projektet kantrar i
nagon riktning, kan projektledare aterknyta till den ursprungliga
overenskommelsen. Drivkraften i projektet blev en rod trdd som
genomsyrade arbetet.

h.'._
Cecilia Bejdén, vd, MER.



Verksamhetsutveckling & férandringshandledning,
Arkitektur & design, Projektledning, Inkdp & flytt
Erhéllen information, som av MER tolkas och artikuleras, blir

foljaktligen dven ett styrdokument i projektet. Hon poédngterar:

— Vi dr unika, det vill sdga vi &r inte ett traditionellt foretag
inom inredningsarkitektur. Véar verksamhet vilar pa fyra kompe-
tensomrdden som samverkar for att ge vara kunder trygghet och
framgéngsrika lokalfoérandringsprojekt. Manga projekt drivs med
ett helhetsperspektiv dir MER tillhandahaller tjénster i flera faser
av projektet och kundens behov ér alltid det som styr.

Anna-Lena Martensson ansvarar for verksamhetsutveckling
och forandringshandledning pA MER. Hennes insats anpassas
efter uppdraget och syftar till att skapa mervérden och samsyn i
projektet. Bejdén understryker att Martensson inte ir en organisa-
tionskonsult. Hon arbetar snarare med att lyfta fram mdjligheter,
att forankra dem i kundens organisation och omsétta dem i pro-
jekten. Martensson har exempelvis hjélpt Atlas Copco, Schibsted,
Astra och Ericsson. Kunder som alla haft behov av att implemen-
tera nya arbetssétt over tiden. Dels, arbetar Martensson med att
forankra nddvindiga forandringar i ledningsgruppen, dels med att
forankra dem i organisationens ovriga ledande skikt. I det arbetet
ar hon lyhord for hur férdndringar kan paverka medarbetare pa
samtliga plan i organisationen. I projekt som krdver Martenssons
insatser, aterkopplas resultatet av hennes arbete till inredningsar-
kitekterna. Med sin kompetens inom inredning och design har de
till uppgift att konkretisera projektets vision. Att omsétta underlag
1 handling och att illustrera visionen.

I andra projekt arbetar arkitekterna sjdlva med dessa frage-
stillningar som en naturlig del i projektet. Arkitekter pA MER har
inte bara kompetens i frdgor som ror formgivning, utan éven i att
skapa funktionella arbetsplatser och kontorsmiljder som fungerar
for ménniskor.

— Att skapa mervirden for kunden &r vart 6vergripande fokus.
Vart foretag heter ju MER for att understryka den ambitionen. Det
viktiga &r att skapa kontor for kundens visioner, snarare &n for att
bekrifta vara egna. Vi formger unika 16sningar for véra kunder.

Projektledning &r ytterligare ett av MER:s kompetensomraden.
Tjénsterna bestdr i att stddja kunden i olika sammanhang for att
underlitta alla de praktiska moment som en kontorsforandring el-
ler flytt alltid innebar. MER:s projektledare och flyttsamordnare
leder kunden i den processen frén ax till limpa. Det kan gilla allt
frén granskning av hyreskontrakt till koordinering av delprojekt.
Som ett fjdrde kompetensomrade erbjuds dven mdjlighet till upp-
handling av inredningen i projektet. MER bidrar i upphandlingen
med ett arbetssétt som vdrnar om att projektets mal och visioner
behélls under processen. Syftet dr att halla den helhetsldsning
man arbetat fram i flera steg intakt. Den kompetens om kunden
och projektet som byggts upp stannar inom MER:s organisation.
Det som har utlovats kunden blir verklighet dven i slutfasen.

Fokus pa helheten skapar mervarden for kunden
Bejdén ser stora mervirden for kunden i denna helhetslosning.
Kunskaper om kunden och projektet kan bibehéllas under hela
processen fran projektets inledning till dess avslutning. MER:s
arbetssitt bidrar till samordning och samsyn, vilket effektiviserar
projektet. Hon inflikar:

— All kompetens finns inom MER. Det ger kunden trygghet.

MER:s stora erfarenhet av helhetsldsningar inom kontor har
dven lett till att foretaget idag har ménga aterkommande uppdrag
at fastighetségare.

— Vi vet vad hyresgister foredrar. Déarfor kan vi finna optimala
16sningar for fastighetségare, savil forvaltnings- som byggmaéssigt.

Arkitekternas analys av kontorsfastigheter handlar om att hitta
fastighetens potential och att omsétta den till ett attraktivt alterna-
tiv for framtida hyresgéster. Med hyresgéstens krav pd identitet,
flexibilitet och kostnadseffektivitet i fokus kan MER ta fram traff-
sdkra erbjudanden som stirker fastighetséigarnas attraktionskraft.
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Avslutningsvis formulerar Bejdén en Overgripande vision,
mission och affdrsidé for MER. Foretaget ska vara ett sjélvklart
val for marknaden inom sitt specifika kompetensomrade kontor
samt inom liknande varumirkesbyggande miljoer. MER:s arbets-
satt bidrar till att tillféra mervédrden at kunden och underldttar
forutsittningar for livskvalité pa jobbet. Dessutom ska foretaget

— genom en kombination av arkitekter, projektledare samt verk-
samhetsutvecklare — vigleda kunder som ser affarsméssig nytta i
att investera i vél fungerande, imageskapande kontor.

Bejdén vet att ett snyggt kontor kan alla arkitekter forma, men
hon understryker att ett snyggt kontor som fungerar &r det opti-
mala. Till det beh6vs ambassadorer for projektet bade fran bestil-
lares/ kunders horisont och fran arkitekt-/konsultforetagens sida.

Vy fran Gambros lokaler pd Regeringsgatan i Stockholm. Ola Hermans-

son, arkitekt SIR/MSA, MER, var ansvarig inredningsarkitekt for pro-
Jektet.

Vy fran sammantrddesrum, Norstedts Juridik i Stadshagen, Stockholm.
Hermansson var dven ansvarig inredningsarkitekt for detta projekt.
Anette Strand, MER, deltog som projektledare och inredare.

Vy fran personalmatsal, Norstedts Juridik.
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73 000 bostader saknas i Stockholm

Enligt en ny rapport fran Stockholms Handelskammare saknas
ndra 73 000 bostdder i Stockholms 14n. Bostadsbristen bromsar

foretagens utveckling och minskar tillvdxten i regionen. Handels-

kammaren kréver att flera radikala grepp tas for att 16sa problemet.
Det riacker inte med att presentera ambitiosa byggplaner. Viktigt ar
dven att sénka flyttskatterna for att kunna skapa flyttkedjor samt
att underlétta for andrahandsuthyrning.

— dag viljer dldre personer att bo kvar i sitt hus eller bostads-
ritt eftersom det kostar for mycket att silja, sdger Sofia Linder,

analytiker vid Stockholms Handelskammare.

Vad giller andrahandsuthyrning efterlyser Handelskammaren
skattebefrielse vid uthyrning av del av bostad. Det skulle kunna
skapa 55 000 nya bostadstillfallen i lanet.

34

Andr-10
+95%

Solid
20,00

Utdel
1,83%

Prognos

Bolag Kurs
>

Sagax 170,00

Aktier (m)
23,04

Wallenstam e Hans Wallenstam

o

Mew Dw Jmll Feb Mr fw My S MW Ay by DOm

Solid
37,00

Utdel
2,49%

Andr-10 Prognos
+44% >

Bolag Kurs  Aktier(m)
Wallenstam 181,50 58,55

HUMANITAR HJALP AR INGET VAPEN

Att vara humanitar handlar alltid om att radda dem som
behover det mest. Oavsett vem det galler. Utan att de
behover ge ndgot tillbaka. Men nar humanitar hjalp
anvands som ett redskap for militara syften blir manniskor
i konfliktomraden lidande. Hjalparbetare riskerar att bli
maltavlor och de som ar i néd nds inte av livsviktig hjalp.

Lat inte humanitar hjalp bli ett vapen. Sag JA till neutral
humanitar hjalp pa lakareutangranser.se/humanitar

MEDECINS SANS FRONTIERES
LAKARE UTAN GRANSER




DTZ:
— Ett starkt Sverige

Av Stefan Frojdendahl

DTZ har publicerat tre marknadsrapporter om Stockholm, Gote-
borg och Malmé. Inledningsvis konstaterar DTZ att Sverige har
haft en BNP-tillvdxt om 4,6 procent fran ar till ar under Q2 2010,
vilket innebér att Sveriges aterhdmtning befinner sig i den abso-
luta toppen av Europa.

Stockholm

Kontorshyresmarknaden i Stor-Stockholm &r den stdrsta i Nor-
den med cirka 11,3 miljoner kvm varav cirka 1,92 miljoner kvm i
det centrala affarsdistriktet CBD. Marknadshyrorna fér moderna
kontor i CBD har under éret stigit fran 3 800 kr/kvm cirka 4 200
kr, med goda mojligheter for en fortsatt stark hyrestillvixt under
de niarmaste aren. Storre kontorsprojekt i Stockholm har lyckats
vél med en uthyrningsgrad om cirka 90 procent.
DTZ ir kélla till samtliga grafer som visas nedan.

Prime office rent, Stockholm CBD
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Goteborg

Goteborgsmarknaden har klarat sig ovéntat bra med tanke pa sta-
dens kraftiga nedgang inom tillverkningsindustrin under de senast
aren. Kontorshyrorna har endast sjunkit marginellt med en mark-
nadshyra om cirka 2 300 per kvm och ar i CBD.

Prime yield development, Gothenburg
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Prime office rents, Gothenburg CBD
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Malmo
P& Malmomarknaden forvintas en relativt stor nyproduktion av
kontorslokaler under de ndrmaste aren, vilket kan halla tillbaka
hyresuppgéangen trots en véntad fortsatt god kontorsefterfragan.
Hyresnivan ar idag cirka 2 000 kronor per kvim for kontor i Viastra
Hamnen. I Malmé CBD ér de bista hyresnivaerna cirka 1 900 per
kvm och ar.

Office new supply, Greater Malm&
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For alla tre storstadsmarknaderna ser DTZ ett okat intresse
fran investerare samtidigt som genomforda transaktioner visar
sjunkande avkastningsnivaer.
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Irlands ekonomiska kris forvarras

Ett par ldnder som har drabbats
sarskilt hart av finanskrisen ar
Irland och Island. Det borjade
med den ekonomiska fastig-
hetskrisen i USA, som har fatt
foljdverkningar for alla, inte
enbart for fastighetsbranschen.

Om Island har vi rappor-
terat i tidigare nummer, men
vi bor dven minnas att Irland
har drabbats av en ekonomisk
hiardsmaélta. Landet utveckla-
des med rekordtillvixt under
1990-talet till den s& kallade
keltiska tigern.

Sedan ar 2008 har dock ef-
fekterna av den amerikanska
krisen kombinerat med en na-
tionell fastighetskris skapat en
prekar situation.

Irland har tvingats han-
tera hog inflation, sjunkande
BNP och skyhog arbetsloshet.
Situationen beskrivs som en
kraschlandning jamfort med
uppgéangen fore krisen.

Fastighetspriserna har rasat
med mer &n 40 procent sedan
toppnivaerna fran ar 2007.

Irland har nu beviljats be-
tydande lan av savidl Interna-
tionella valutafonden som av
enskilda lander.

Irish Times rapporterar att
Irlands budgetunderskott kan
komma att bli betydligt hogre
dn tidigare annonserade 7,5
miljarder euro (cirka 69,6 mil-
jarder kr).

Den irlindske premidrmi-
nistern Brian Cowen, Fianna
Fail (det konservativa center/
hogerpartiet i regeringsstéll-
ning) manar till partipolitisk
samverkan for att 16sa landets
finansiella kris.

Cowen efterlyser sédledes
samarbete med Fine Gael (ett
mer liberalt parti &n Fianna
Fail) och Labour for att redu-
cera budgetunderskottet till tre
procent ar 2014.

Fine Gael rapporterar, 4 ena
sidan, en vilja att hellre stry-
pa landets utgifter dn att hoja
skatterna.

Labour, & andra sidan, argu-
menterar for att Irland behover
hoja skatterna for att 16sa den
finansiella krisen.

|

Irlands premidrminister Brian Cowen, Fianna Fail, efterlyser samver-
kanslosningar over partigrdnserna for att 6sa landets finansiella kris.

Goodman, Staples och Hemfosa Overens

Goodman Group, som &ger,
exploaterar och forvaltar af-
fars- och logistikanlaggningar
globalt, har verlamnat en la-
ger- och distributionscentral
om 21 600 kvm pa en tomt
om 48 000 kvm i Vixjo till
Staples, virldens storsta fo-
retag inom kontorsprodukter.
Ruud Weijmans, Goodmans
chef for Nederldnderna och
huvudansvarig for projektet,
tilldgger:— Vi ar mycket nojda
med fardigstillandet av denna
viktiga distributionscentral for
Staples och vart forsta projekt
i Sverige.

Klart sedan tidigare ar att
Hemfosa Fastigheter har kopt
Staples logistikanldggning av
Goodman for 140 Mkr.

— Vi betraktar Sverige som
en stark, dynamisk marknad
och vi ser mdjligheter till yt-
terligare utveckling hér. Den
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nya skrdddarsydda distribu-
tionscentralen gor det moj-
ligt for Staples att forena sin
nuvarande lagrings- och dist-
ributionsverksamhet i Borés
och Norrkdping till den nya
anldggningen i1 Vaxjo, sédger
Valérie Vanbiervliet (bilden
till vanster), regiondirektor pa
Goodman.

Ruud Weijmans, Good-
mans chef for Nederlinderna
och huvudansvarig for projek-
tet, tilligger:— Vi dar mycket
ndjda med fardigstdllandet
av denna viktiga distribu-
tionscentral for Staples och
vart forsta projekt i Sverige.

Jens Engwall, vd for Hem-
fosa Fastigheter AB, avslutar:

— Vi dr mycket glada Gver
att ha inforlivat denna mycket
speciella byggnad i vért bestand
och vi ser fram emot ytterligare
samarbete med Goodman.

Hemfosas logistikanldggning for Staples i Vixjo.



Nu ger vi Stockholm
ett lyft!

Vi renoverar fonster, fasader och gardar for

ett miljovanligare och battre boende. Dessutom
bygger vi bland annat Stockholms forsta
passivhus med hyresratter.

S13

Las mer om oss och alla vara projekt pa svenskabostader.se Svenska Bostader



Juul | Frost: Vardebaserad stadsplanering

Av Birgitta Frojdendahl

Danska Juul | Frost Arkitekter A/S foku-
serar arkitektur, stadsplanering samt land-
skapsarkitektur. Fastighetsaktien motte de
ledande arkitekterna pé kontoret — Helle
Juul, fil. dr, och Flemming Frost — under
ett besok i Stockholm. De &r aktuella i Sve-
rige med projekt pa universitetscampus i
Lund och i Orebro for bestillaren Akade-
miska Hus. Virdebaserad planering bety-
der att “stadsplanering baserad pa virden
kan skapa en ’Oppenhet’ som ger ménsk-
liga kroppar spelrum i stadsrummet”.

Juul | Frost anser att arkitektens roll
bor omformas i dagens samhélle. Utgangs-
punkten i kontorets arbete d4r ménniskan i
dess mangfald. Medarbetare, kunder, ovri-
ga berorda tillika med framtida anvédndare
av utformade platser eller fastigheter &r
saledes foremal for studier i verksamheten.
Pé sa sitt vander arkitekterna pa konven-
tionell stadsplanering, som ofta utgar fran
byggnadsprojekt i sig.

Véardebaserad arkitektur
Juul | Frost lyfter fram behovet av vérdeba-
serad arkitektur:

— Vi upplever genomgripande fordand-
ringar av samhéllet i dag. Det kan gilla
sociala monster, finanser, kultur. Vi méste
mota dessa strukturella férdndringar. Nor-
malt skapas storskaliga planer i syfte att
foregripa framtiden. Nu fungerar inte sé-
dana metoder lédngre. Virden pé kort och
lang sikt har kommit att bli viktigare dn
finansiella hdnsyn, konstaterar Juul.

Frost tilldgger:

— Det ér relativt ovanligt att arkitekter
uttalar sig om virdebaserad planering, men
for oss dr detta en hogst intressant fraga.

Inte minst géller detta fokus samman-
flatningen av stad och universitetscampus.
Hur ska fléden kunna upprittas mellan
stader, universitet och néringsliv? Om vi
kan finna 16sningar for en 6kad, naturlig
genomstromning samt utbyten av kunskap
och nitverk, kan vi nyttja de mervirden
som sddana kontaktytor kan tillfora for
manniskor, anser de.

— For oss géller nyckelord som livsfor-
mer, livsstilar, livsfaser samt attraktions-
kraft i urbana sammanhang. Vi vill besvara
fragor som: Hur kan vi attrahera ménnis-
kor, vilka ménniskor vill vi attrahera och
hur kan det bist ske? Det kan gilla ska-
lor och storlekar som paverkar ménniskan,
papekar Juul och Frost.
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Helle Juul och Flemming Frost leder arbetet pd Juul | Frost Arkitekter i Képenhamn.
Foto: Camilla Hey

Under senare ar har arkitekterna publicerat
bland annat tva studier med titeln Byens
rum, del 1 och II (Stadens rum) for att il-
lustrera detta perspektiv. Fokus ligger pé
frdgor om att anvénda offentliga miljoer
som ett strategiskt verktyg for forandring.
Offentliga miljoer kan fungera som kataly-
satorer, socialt men dven arkitektoniskt.

— Vi kan darfor betrakta offentliga mil-
joer som ett socialt verktyg. Genom det
perspektivet kan vi besvara fragor géllande
livsformer. P& samma sétt kan vi utveckla
16sningar for campusmiljoer exempelvis i
Danmark och for Akademiska Hus i Sve-
rige, tillagger Juul.

I dag dominerar kunskapssambhéllet
som en utveckling av teknologiska upp-
finningar. Juul och Frost tilligger dock
att samhéllsformer baserade pa virden ut-
vecklas i 6kande grad med tiden.

Nu nér universitet arbetar med att bli
mer tillgdngliga, mer synliga, &n tidigare i
staden, krdvs det arkitektur som é&r lyhord
infor den attitydforandringen.

Exempel pa projekt
Ar 2006 genomforde Juul | Frost studier
av hur stidder och universitetscampus
kan sammanlidnkas for att skapa floden
for manniskor pa ett mer utbrett sitt dn
tidigare. Arkitekterna har &ven anlitats
av svenska aktorer i fragan. Det finns ett

behov av svar pa fragor om hur hierarkier
inom universitetsvarlden kan nedmonteras
for att skapa konstruktiva kontaktytor med
offentligheten samt hur universitet och
stad kan ndrma sig varandra.

Frost understryker bredden i verksam-
heten:

— Under de senaste aren har vi ritat cir-
ka 1 600 lagenheter och hus. Dér ingér allt
frén billigare bostéder till exklusiva villor.
Vi har dven utformat gronsaksmarknaden i
Kd&penhamn samt en villastad om 25 000
kvm. Vidare utvecklar vi stadsrummet i
Odense. Dessutom arbetar vi 1 Sverige
med projekt pa platser som Lund, Malmo
och Orebro.

Universitetsplatsen i Orebro ir ett ak-
tuellt projekt for Juul | Frost i samverkan
med Akademiska Hus. Syftet &r bland an-
nat att sammanlénka universitetet med ett
omride for ndringslivet kallat Business
Science Arena.

Frost sdger att uppdragets utgéngs-
punkt for Juul | Frost dr Shareas-konceptet,
en sammanskrivning av orden ”share” och

“areas”. Det vill sdga hir skapas fysiska
motesplatser for utbyten inom kunskap,
kultur och sociala sammanhang. Han till-
lagger:

— Man kan sédga att det dven 4r ett men-
talt begrepp, dir alla kan bidra med indivi-
duella ideer. Via méangfald kan Shareas bli



en effektiv metod att bryta ned olika bar-
ridrer till fordel for utbyte av kunskap.

I varas vann arkitekterna dven en tav-
ling om utformningen av universitetsom-
radet i Lund. I projektet ingar att utveckla
kv. Paradis om cirka 10 000 kvm vid uni-
versitetet. En gemensam ndmnare i dessa
projekt dr ambitionen att intensifiera fl6-
den mellan stad och universitet. Platser
som torg &r viktiga nyckelpunkter i dessa
projekt. Som helhet bor dven staden ut-
veckla strategier for att sprida information
om pagéende aktiviteter i exempelvis uni-
versitetsvarlden samt i néringslivet.

Frost tillagger att det finns en uttalad
ambition fran universitetsvérldens sida att
uppmuntra till, det vi i Sverige kallar, det
tredje uppdraget, det vill sdga att sprida
kunskap om forskningsresultat samt att se
till att kunskapen utmynnar i handling.

I exempelvis Ziirich, Tyskland och
i Nordamerika, har de sett exempel pa
universitet som medvetet arbetar med att
aktivt mota ménniskor, inte bara genom
att undervisa studenter utan dven genom
att odla kontakten med barn, seniorer el-
ler med studenter som tidigare har avlagt
examen. Museer, sjukhus samt bibliotek
ar ovriga enheter inom universitetet som
aktivt kommunicerar med medborgare pa
olika plan i skilda verksambheter.

Studien From the Academic Village
to Urban University Hub innehaller kom-
parativa analyser av Lancaster universi-
tet, ETH (Die Eidgendssische Technische
Hochschule Ziirich) och MIT (Massachus-
setts Institute of Technology) samt tre
danska universitet. [ studien listas ett antal
idéer for att inspirera universitet att 6ka sin
utatriktade kommunikation mot samhillet.
Vissa av dessa idéer har implementerats i
Malmé, Koépenhamn respektive i Odense.

Exempel pa nyckelord i idébanken &r
decentralisering, ekologi, estetik, globa-
lisering, tillgénglighet, upplevelser, uni-
versitetshub eller fysiska och mentala
kontaktytor for en méangfald méanniskor i

olika aldrar samt Gppenhet bade gillande
kommunikation/informationsfloden eller
inbjudningar/event samt dppettider.

Metoderna kan inbegripa, inte bara
byggnader eller platser, utan dven larande-
processor eller sociala behov.

Juul konstaterar:

— Vi utvecklar holistiska synsitt for
planeringen av staden, universitetscampus
och néringslivet i syfte att tillvarata den
kunskap som kan utvecklas vidare i kon-
struktiv interaktion.

A ena sidan ett problem kan vara att
mita aspekter som attraktion, kadnsloméas-
siga and upplevelser virden. A andra sidan
kan vi dra nytta av en medvetenhet i den
akademiska varlden. Dessutom har globa-
liseringsandan skapat rika mdjligheter for,
exempelvis, studenter och géistforskare att
fritt valja destination i dagens ldge.

— Konkurrensandan skapar denna med-
vetenhet hos ansvariga inom universitets-
vérlden. Det leder till insikter om att cam-
pus inte lingre bor vara isolerade platser
utan de ska kunna bli nav for mangfalden.
Séledes har universitetsvérlden blivit mer
intressant i vart arhundrade &n de har varit
tidigare, sdger Juul och Frost.

Foljaktligen kan arkitekter dra nytta
av globaliseringen genom den konkurrens
som foljer i dess spar.

Arkitektens roll i Danmark och i Sverige
Som en parentes frigar jag om huruvida
Juul och Frost mérker skillnader mellan
den status som danska visavi svenska arki-
tekter atnjuter. Svaret &r jakande:

— Dels inbjuds danska arkitekter i ti-
diga skeden i projekt eller planering, dels
har vi mgjlighet att paverka senare skeden
av processen. Vi kan dven analysera och
paverka holistiska aspekter pa ett mer ut-
brett plan én svenska arkitekter.

Juul tillagger att hon har deltagit som
jurymedlem i den svenska arkitektutbild-
ningen. I det arbetet har hon mérkt att den
danska utbildningsformen tillater en hogre
grad av kreativitet samt av holistiska syn-
sétt.

Hon har &ven sett att det finns ett sam-
band mellan utbildningen i Danmark och i
Norge.

Arkitektutbildningen i Sverige utgér ju
fran Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH)
vilket i sig anspelar pa dess fokus pa tek-
niska aspekter eller perspektiv.

Aven Frost har inblick i utbildningen
i Lund som gidstprofessor och gistforeld-
sare. Han anser att skillnaden &r uppenbar.

Eftersom Juul | Frost anlitar svenska
arkitekter, bland annat, i Oresundsregio-
nen kan de tvd ledarna dock se fordelar
med kombinationer av team fran de olika
utbildningsformerna. Olika perspektiv kan
berika den arkitektoniska processen, till-
lagger de.

Juul | Frost har dven arbetat med Frank
Gehry och Daniel Libeskind, vilket dven
har tillfort kontoret erfarenheter.

Avslutningsvis understryker Juul och
Frost vikten av att vdnda processen i ut-
vecklingen av miljder. Stadslivet beror
av ménniskan och hon bor fa paverka hur
byggnader och miljoer ska utformas.

Genom exempelvis forskning om livs-
monster kan arkitekturen utvecklas for att
mota framtiden. I den processen kan tek-
nik vara lika viktigt som kreativitet. Det
bor dessutom vara en balans mellan eko-
nomiska hénsyn och livskvalitet.

Stadsplanering 4r en investering for
den mangfald som utgdr staden.

S

Universitetsplatsen, Orebro campus. Illustration: Juul | Frost Arkitekter
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Goran Nilssons ljuskontraster i Mexico och Bergslagen

Av Carl-Gustav Yrwing

I motet med Goran Nilssons bildvérld for-
flyttas vi framfor allt till Bergslagens kal-
hyggen och morgontindrande skogssjoar
eller till Mexikos torra och steniga hogpla-
tder med bergskedjor och vulkaner i bak-
grunden. Miljoerna &r karga och allt annat
dn insmickrande, men Goran Nilssons
fingertoppskénsla fir oss att néstan kénna
dofterna och mojligen hor vi ett fagelkvit-
ter langt borta eller en groda som hoppar 1
morgonsolen i den lilla skogstjarnen.

Goran Nilsson &dr samtidigt en konstnar
med ett brett spektrum. Framst dr han den
stindige resendren, som méalande atergivit
de olika miljéer han besokt, samtidigt som
han verkat som bade organisatdr och admi-
nistrator. Goran Nilsson forenar verkligen
en palett av egenskaper, nadgot som gjort
honom till en betydelsefull person inom
det svenska konstlivet.

I januari 1964 bildades den vilkénda
konstnérsgruppen IX pa initiativ av just
Goran Nilsson och med en forsta utstill-
ning i Goteborg. Philip von Schantz blev
stindig ordférande. Gruppen bestod av
just nio konstnérer och under de trettiofem
ar gruppen verkade stdllde man ut bade na-
tionellt och internationellt samt utgav ett
flertal grafikmappar. 25-arsjubileet firades
pa Nationalmuseum och 30-arsjubileet pa
Waldemarsudde. Gruppen upplostes 1999,
efter Philip von Schantz bortgéng.

Goran Nilsson var 1972-76 ordfoérande
i NUNSKU (Ndmnden for utstillningar av
nutida svensk konst i utlandet) och mellan
1976 och 1995 intendent for SAK (Sveri-
ges Allmdnna Konstférening). Under den-
na tid var han delvis ansvarig for inkdpen
till konstlotteriet och for arsboken, en bok
som behandlade nagon aktuell och viktig
konstnér, samt presenterade arligen tva sto-
ra separatutstéllningar av samtida svenska
konstnérer i Konstakademiens méktiga
salar. Arbetet gav honom ett ovirderligt
kontaktndt, men han fortsatte samtidigt
sitt resande till Kina, Mexiko, Indonesien,
Egypten, Cuba och Island, samtidigt som
han sedan 1964 har tillbringat somrarna i
sitt skogshemman i Bergslagen.

Ar 1975 reste Géran Nilsson till Cuba och
Mexiko och 1976 ordnade han for NUNSKU,
en stor utstdllning av svensk samtidskonst i
Mexico City. I budgeten fanns det t o m en
post for mutor, ndgot som var nodvandigt
for att kunna genomfora utstéllningen i detta
land. Bekantskapen med Mexiko blev ocksa
bdrjan pa en lang serie av vistelser diar under
aren 1985 — 2006. Goran och hustrun Gerd
fann sitt paradis i den lilla byn Mitla i s6dra
Mexiko, beldgen pé en torr hogslatt. Har
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levde de med zapotecindianer, som framfor
allt livndr sig som vévare. I samarbete med
dessa utforde han ett flertal textilier med mo-
tiv frin Mexiko och Bergslagen. Det ar in-
tressant att notera att hir dr det ménnen som
véver och de gor det stdende i vévstolen.

I Mexiko har han éven ldrt kénna ett an-
nat indianskt konsthantverk, tillverkningen
av papel amate, barkpapper. Detta papper
g0rs bland annat av det vita mullbarstrédets
innerbark, traditionen &r uraldrig och hér
ar det ménnen som samlar in barken och
kvinnorna som tillverkar pappret. Manga
av Goran Nilssons teckningar fran Mexiko
ar gjorda pa papel amate.

Vid utstéllningen pa Waldemarsudde 1988
skrev Thomas Millroth Hans konst praglas
inte av tvéra kast och stilskiftningar. Dére-
mot av resendrens Oga. Det dr de smé for-
dndringarna som ofta ger lyster at bilden.”

s

Goran Nilsson. Foto: Cato Lein.

Stig Johansson skrev 2007 i Svenska
Dagbladet i samband med Goran Nilssons
utstidllning pd Grona Paletten 1 dialog
med landskapet far han fram helheten, ka-
raktdren. Hér blir inte minst hans spretiga
kalhyggen under hoga himlar i ljusmét-
tad svérta minnesvérda. Just formégan att
hitta rétt i ljuset &r kanske Goran Nilssons
starkaste sida.”

Nu skriver Goran Nilsson om just SAK
och dess historia och om sin tid som inten-
dent dar for boken “Ddrfor konst!”, som
behandlar de svenska konstforeningarnas
betydelse for det svenska konstlivet, med
Beate Sydhoff, Stig Johansson, Lars-Erik
Selin, KG Nilson, Carl Gustav Yrwing och
Bjorn Melin som forfattare.

Boken blir det forsta verket om de svens-
ka konstforeningarnas historia. Den utkom-
mer pa Frdjdendahls i april 2011.

el

Oaxaca-dalen, Mexico, akvare” 2007.

Fakta Goran Nilsson
Grafiker, tecknare, mélare. Goran Nilsson
foddes 1930. Studerade vid Konsthogsko-
lan i Stockholm 1952 — 1957, Academia de
San Fernando 1 Madrid 1958 — 1959, samt
vid Rijksakademien voor Beeldende Kunst
i Amsterdam 1961.



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

Men det dr bara prenumeranter pa
Dagens Fastighetsaktie som
kan lasa alla vara nyheter!
Dagens Fastighetsaktie ar Sveriges ledande nyhetsbrev
om fastighetsmarknaden med fler an 12 000 lasare.

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

grtinsg

Lat era hyresgaster aktivt arbeta for en battre miljo pa sin egen sida pa er
webbplats. Mina Sidor ger dem mojlighet att jamfora sin forbrukning med andra
hyresgaster och tidigare forbrukning.

Mina Sidor innehaller bl.a. information som kontrakt, servicearenden och histo-
rik, reskontra, ocr-nummer, trapphusinformation och personliga meddelanden.

Ni har visionerna och satter malen. Vi har verktygen.
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Mer mer information och demo ring

)/ 0480-44 74 46 c(]pit@x

www.capitex.se
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Vital Forsikring har férvarvat utestaende 50 procent av Kista Galleria fran Lansforsakringar Liv.

Catella har agerat radgivare vid transaktionen.

Kannetecknande for Catella ar kombinationen av kapitalmarknadskompetens,

finansieringskunnande och branschkannedom, vilken gjort oss till den ledande CATELLA

aktoren pa den svenska marknaden for fastighetstransaktioner.

Vi erbjuder samtliga kompetenser som kravs for att genomféra komplicerade affarer.

www.catellaproperty.se CATELLA CORPORATE FINANCE
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Enimangden
- eller unik”?

Tycker du som vi att alla kontorshus
som byggs idag ser likadana ut?

I moétet mellan Solna och Sundbyberg
skapar vi nu férutsattningar for framti-
dens foretagsomrade.

Ett omrade med stark identitet och arki-
tektoniska kvaliteter utdver det vanliga.
En plats for féretag som sdker mer an
bara funktionella lokaler.

Ring oss pa 08-678 9200 om du vill
vetamer.
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