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Varslen i Sverige &r rekordhdga. Nu ér det finans-
kris, deflation, depression, stagflation, recession,
fastighetsfrossa, boprisbubbla, finansierings-
krasch, fallande bors och massarbetsloshet. Den
onda lagkonjunkturen har manga namn.

Nu hjdlper det inte langre att séga det negativa
s positivt som mojligt. Manga tror att det blir
annu samre ar 2009. Dérfor efterlyser den viktiga
byggbranschen stimulanspaket. De stimulansat-
géirder som regeringen hittills har presenterat har
varit for snalt tilltagna.

Enligt Arbetsférmedlingens nya jobbprognos
spas arbetslosheten bli nio procent ar 2010. Under
de tva ndrmaste aren kommer sysselséttningen att
minska med 145 000 personer.

Inom industrin férsvinner minst 35 000 jobb
nésta ar och i1 byggindustrin minst 10 000.

Uppenbart ar att virlden har konsumerat for
mycket. Ofta ligger skillnaden mellan lag- och
hogkonjunkturen pa hur mycket och hur ldtt det
har varit att lana.

Inget dr som réntans tider nir styrrdntorna har
sankts 1 Sverige och globalt. Rantesdnkningen inne-
bar sannolikt att vara kommersiella fastighetsbolag
langsiktigt kan sénka sina finansieringskostnader.
Fabege hade i sin senaste rapport en genomsnitts-
rdnta om 5,12 procent for sina réntebdrande skul-
der. Om nu bolaget kan séinka sin genomsnittsrinta
med 100 punkter innebér det en kostnadsbesparing
om 186 Mkr under ett 4r.

Motsvarande sdnkningar minskar finansie-
ringskostnaderna under ett ar for till exempel
Kungsleden med 210 Mkr och med nédra 100 Mkr
for Wallenstam.

Vi maste oka likviditeten i banksystemet, an-
nars stannar Sverige. Nu okar FED och Ben
Bernanke likviditeten pa de amerikanska finans-
marknaderna genom att underldtta for bankerna
att ta in nytt kapital fran fler privata investerare.
Samtidigt som FED o6kar den amerikanska statens
stimulanspaket.

Dessa atgiardsprogram ar definitivt ndgot som
den svenska regeringen bor studera.

Stefan Frojdendahl, chefredaktor



Morkt | Morgan Stanleys kristallkula

Av Stefan Frojdendahl

Alla prognosmakare verkar vara 6verens. Nésta ar blir morkt. Mor-
gan Stanley har sett i sin kristallkula och sédger att huspriserna fort-
sétter att sjunka i USA. Mojligt ar att de bottnar under ar 2010,
men det &r inte sdkert. En orsak till att huspriserna kan fortsitta
sjunka i USA é&r att foretagen kommer att redovisa sdmre vinster
samtidigt som antalet foretagskonkurser breder ut sig 6ver samt-
liga stater. Detta, siger Morgan Stanley, innebér att borserna, kom-
mer att ga kraftgang dven under 2009.

Ny statistik redovisar den sdmsta jobbsiffran i USA pa 30 ar.
Inte sedan december 1974 har sa manga arbetstillfdllen dragits in
pa en och samma manad i USA som i november 2008, da 533 000
arbetstillfallen forsvann.

For Sveriges del forutspar SBAB att den ppna arbetslosheten
viantas uppga till 6,1 procent i ar, 7,6 procent ar 2009 samt 8,5
procent 2010.

Vidare spar SBAB att KPI véntas 6ka 3,7 procent i ar och med
endast 1,5 procent nésta ar. Men sdger SBAB, Sverige kommer
att klara sig béttre én flera andra ldnder. Orsaken ar att Sveriges
expansiva finanspolitik, tillsammans med en svag krona, bidrar till
att konjunkturnedgangen inte blir &nnu djupare.

For byggindustrin dr dock morkret ndstan ogenomtringligt.
Enligt Konjunkturinstitutet férsimrades den sa kallade konfidens-
indikatorn for byggindustrin med hela 26 enheter i november.

Sarskilt drabbad dr nybyggnationen av bostéder. Forséljningen
av bostadsritter har tvérnitat. Visserligen tdndes en strimma av
hopp hos bostadsbyggarna nar Riksbanken sankte repordntan med
175 punkter till 2 procent. Men problemen for bostadsbyggarna ar
allvarliga.

Sméhusfabrikanterna har varslat halva sina arbetsstyrkor och

-

Chefen for Fed, Ben Bernanke, ska bdttra pa likviditeten pa de ameri-
kanska finansmarknaderna genom att underldtta for bankerna att ta in
nytt kapital fran fler privata investerare.
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lagren hos byggindustrin dr overfulla. Byggbranschen har en sil-
lan skadad overkapacitet samtidigt som antalet osdlda egna hem
och bostadsritter blir alltfler. Konjunkturen, som eldades pa av
Greenspan med en hastighet sé att det svartnade for 6gonen, har
sparat ur sin gyllene réls.

Nu ar det finanskris, deflation, depression, stagflation, reces-
sion, fastighetsfrossa, boprisbubbla, finansieringskrasch, fallande
bdrs och massarbetsloshet. Den onda lagkonjunkturen har ménga
namn. Nu hjélper det inte ldngre att sdga det negativa sa positivt
som mojligt. Alla ldnder i vérlden har sénkt sina styrriantor.

Nyligen sédnkte Kina med 108 punkter, Australien med 100,
Thailand med 100, Nya Zeeland med 150 punkter, ECB med 100,
Bank of England med 100 punkter, USA med 50 punkter till 1,00
procent, medan vérldsettan Japan har sinkt sin styrrdnta med 20
punkter till blott 0,3 procent.

Tydligt ar att skillnaden mellan 1dg- och hogkonjunktur &r hur
mycket vi kan lana for framtiden. Fragan blir ndr kreditexpansio-
nen ater kan ta fart. Nér far vi nytt livsviktigt riskkapital pa mark-
naden igen? Drojer det tva eller tre &r? Under tiden star det klart ar
att regeringens smasnala stimulanspaket inte ar tillrdckligt for de
kommande svéra aren.

Det &r inte otroligt att Riksbanken foljer USA och gér ned till 1
procents styrranta.

Nu dkar FED och Ben Bernanke likviditeten pa de amerikan-
ska finansmarknaderna genom att underlétta for bankerna att ta in
nytt kapital fran fler privata investerare; samtidigt som FED 6kar
den amerikanska statens stimulanspaket.

Dessa atgiardsprogram ér definitivt ndgot som den svenska re-
geringen bor studera.

Morgan Stanley har sett i sin kristallkula och sdger att huspriserna
Sortsdtter att sjunka i USA. Mojligt dir att de bottnar under dar 2010, men
det dr inte sdikert. En orsak till att huspriserna kan fortsdtta sjunka dr att
foretagen kommer att redovisa sdamre vinster samtidigt som antalet fore-
tagskonkurser breder ut sig over samtliga stater. Foto: Jamila Hla Shwe.



Vd i1 UBS erkanner fiffel
med oOvervarderade fastigheter

Av Stefan Frojdendahl

Richard Trusz, 52, har stimt sin gamla arbetsgivare, Schweiz
storsta bank, UBS AG. Han, som i augusti i ar avskedades fran vd-
posten pa UBS Realty Investors LLC i Hartford, Connecticut, lag
i stindig konflikt med sin tidigare arbetsgivare om vérdet pa UBS
forvaltade portfolj i USA.

Enligt Trusz 6vervarderade UBS konsekvent sina kunders fast-
ighetstillgdngar i syfte att erhélla hogre forvaltningsavgifter.

Enligt de réttegangsprotokoll som Bloomberg har studerat, ville
Trusz vid ett flertal tillfallen aterbetala forvaltningsavgifter till
bankens kunder, sérskilt vissa avgifter som pensionsfonder i Alas-
ka och lowa hade erlagt.

I en stimningsansdkan (Superior Court in Hartford, No. HHD-
CV-08-4038185 S.) hdvdar han via sitt ombud Todd Steigmann
att UBS inte ldmnade nagon information till sina kunder, ej heller
rattade UBS uppenbara fel i sina kvartalsbokslut for den forval-
tade USA-portfljen.

UBS ir den europeiska bank som har forlorat mest pa virdelsa
subprime-stockar, eller hittills otroliga 48,6 miljarder dollar, cirka
390,1 miljarder kronor.

Sarskilt ett objekt i forvaltningsportfoljen lyfts fram som ett
skriackexempel. Under véaren 2008 virderade UBS Realty kdpcen-
trumet Gallerian i Dallas, Texas, till 517,5 miljoner dollar, samtidigt
som andra killor visar att UBS Realty klagade &ver att en lokal vir-
derare hade skattat kdpcentrumets vérde till 348,6 miljoner dollar.

Raoul Weil, vd UBS Global Wealth Management & Business Banking.

UBS ville ha ett hogt virde redovisat for sina kunder, men
ett lagt véirde redovisat for skattemyndigheterna. Ett hogre vdrde
pa forvaltningsportfoljen genererade hogre forvaltningsarvoden,
medan en lagre vardering minskade portfoljens skattebelastning.

UBS fornekar, enligt rittegangsprotokollet, alla uppgifter fran
Trusz och hinvisar till de virderingar som PricewaterhouseCoo-
pers LLP har gjort.

I fler andra mal har nu UBS det hett om 6ronen rérande huru-
vida banken har hjélpt investerare i amerikanska fastighetsfonder
till olagliga redovisningar for att undkomma skatt.

Metrovacesa forlorar 3 Mdr pa HSBC Tower

Av Stefan Frojdendahl

Det spanska fastighetsbolaget Metrovacesa siljer HSBC:s hu-
vudkontor i Canary Wharf, London, tillbaka till banken for 838
MGBP (10,3 Mdr kr.) Det sker drygt ett ar efter att Metrovacesa
forviarvade HSBC Tower i en sale-and-leaseback-affér for 1,1 mil-
jarder pund.

Trots att Metrovacesa har forlorat 262 MGP (cirka 3,22 Mdr)
plus upplupen rinta vid forsdljningen, kommer bolaget att endast
boka en forlust om drygt 1 Mdr kr (98 MEUR) pé affdren, motsva-
rande 1,4 euro per aktie.

Forséljningen var tvingad, eftersom Metrovacesa har ett lan
om 810 MGBP fran HSBC som har forfallit. Bolaget har med-
delat att det ska soka ny finansiering fram till dess transaktionen
genomfors.

HSBC har sedan september sommaren 2007 forsokt syndikera
Metrovacesas stora lan, men misslyckats.

Priset for HSBC Tower var pa tok for hogt och darmed helt
osdljbart for det nédlidande Metrovacesa.

Ndr Metrovacesa kopte HBSC Tower sommaren 2007 for 10,3 Mdr kr,
var det hégsta priset nagonsin for en enskild fastighet i Storbritannien.

PR FEFFEEE



Sveafastigheter saljer for 420 Mkr i Kalmar

Sveafastigheter avyttrar en del av det nyut-
vecklade handelsomradet Hansa City i Kal-
mar till en tysk fastighetsfond forvaltad av
AXA Investment Managers Deutschland
GmbH.

Det géller uthyrbar area om 27 000 kvm,
baserat pa ett underliggande fastighets-
viarde om 420 Mkr. Jones Lang LaSalle var
Sveafastigheters radgivare i transaktionen.

Sveafastigheter kopte markomradet,
som ligger i anslutning till Kalmars lkea-
varuhus, fran Volvo for tre ar sedan. Ut-
vecklingen av omradet har skett i samar-
bete med P&E Forvaltning.

Hyresgister i den salda delen av handels-
omradet dr Bauhaus, El-Giganten, Rusta,
Hemtex, Sova, Mairo och Plantagen. Samt-
liga har tilltrétt sina lokaler, utom Planta-
gen som berdknas 6ppna i mars 2009.

Detaljplanen for omradet mojliggdr en
fortsatt utveckling om 13 000 kvm for
Sveafastigheters del. For nirvarande forbe-
reder bolaget byggnation av en galleria for
klader och skor med cirka 25 hyresgéster.

Under ar 2008 har Sveafastigheter ge-
nomfort forséljningar till ett fastighetsvér-
de om 800 Mkr samt en direktavkastning
pa under 6 procent i snitt.

Omvradet vid fore detta Volvofabriken i Kalmar heter numer Hansa City.

Foto: Lars Johansson.

Ett skakigt Allokton

Allokton skakar i sina grundvalar. Resultatet
for arets forsta nio ménader blev minus 266
Mkr. Problemet med Allokton ar bolagets
dodligt stora skulder om néra 4,3 Mdr kr.

For arets tre forsta kvartal var driftnettot
blott 159 Mkr, medan de finansiella kost-
naderna blev 313 Mkr. Bolaget dr konkurs-
maéssigt; det gér inte att driva en fastighets-
rorelse med en sadan obalans.

Under ar 2007 tillskot huvudédgaren Cen-
terplan cirka 97 Mkr genom en nyemission.
Nu dr dock Centerplan satt i konkurs. I
samband med huvudégarens konkurs till-
skot nya och gamla investerare 27 Mkr ge-
nom en nyemission 4 miljoner aktier till en
kurs om 6,75 kr per aktie. Darutdver sigs
investerare ha garanterat ytterligare 23 Mkr
genom en nyemission om 3,4 miljoner ak-
tier till kursen 6,75 kr per aktie.

Vad kommer att hinda med bolaget?
Formodligen hade det varit roligare att elda
upp de 50 Mkr som ska tas in genom ny-
emission. Bolagets skulder ar cirka 4,3 Mdr
kr. Det egna kapitalet anges till 171 Mkr.
Nu gor bolaget en forlust om 266 Mkr. Sa-
ledes é&r allt eget kapital forbrukat.

Fragan blir: Hur och nér ska Alloktons
langivare ta sina forluster?

Samuel Brostrom, vd,
Allokton.

60 000 nya byggjobb

Sabo foreslar i ett oppet brev till kommun-
och finansmarknadsminister Mats Odell
riktade stimulansatgérder till bostadssek-
torn for att hejda den negativa utvecklingen
pa byggmarknaden.

Organisationen foreslar dels ett statligt
ombyggnationsstdd pd 6,7 Mdr kr per ar,
dels ett tillfalligt investeringsbidrag for
byggnation av nya hyresritter om 3,4 Mdr
kr.

Dylika insatser skulle enligt Sabos be-
rakningar ge ndrmare 60 000 nya jobb inom
byggsektorn. Dessutom skulle de leda till
betydande energieffektiviseringar.

Framforallt behdver miljonprogrammet
rustas. Sabos kalkyler utgar fran att bygg-
sektorn med ombyggnationsstdod kapaci-
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tetsméssigt skulle kunna renovera cirka
50 000 ldgenheter per ar. Vidare beddmer
organisationen att 15 000 nya hyresritter
per ar bor skapas.

Ett tillfalligt investeringsbidrag pa 15
procent av produktionskostnaderna — riktat
till sdvdl kommunala som privata bostads-
foretag — borde enligt Sabo gora det moj-
ligt att bygga hyresritter med 16nsamhet.

Kurt Eliasson, vd Sabo, héivdar att ett
stimulanspaket om cirka 10 Mdr kr skulle
skapa 60 000 nya jobb inom byggsektorn.




Slussen i fokus

Av Birgitta Fréjdendahl

Fem arkitektforslag for Slussens omdaning finns att beskada pa
Stockholms Stadsmuseum till och med den 6 januari 2009. I bok-
stavsordning hirrér de fran: Atelier Jean Nouvel + Habiter Aut-
rement; BIG; Foster + Partners och Berg; Nyréns Arkitektkontor
samt Wingardh Arkitektkontor AB och Tema.

Enligt min mening ar de tre forslagen som visas i bilderna till
hoger mest lovande. Exempelvis Foster + Partners i samverkan
med Berg Arkitektkontor vill ssmmanfldta S6dermalm och Gamla
Stan. Forslaget lyfter fram vattnet och skénker staden ny kvarters-
mark pa bekostnad av dagens trafikytor. Vid hjéartat av Slussen
svédvar en ny vattenpromenad over den faktiska slussen som ldnkar
de tva darna.

Byggnaderna, som foreslas forma de nya kvarteren, ansluter i
struktur till omgivande bebyggelse samt bildar nya gator och torg.
De medger varierad anvandning, fran kultur till handel och hotell.

Fokus for nya Slussen blir i detta forslag vattenpromenaden,
som fyller den felande ldnken i centrala Stockholms nord-sydliga
promenadstrdk. Den foreslagna strukturen prioriterar fotgéngare
och cyklister snarare @n bilar. En ny omstigningsplats for kollek-
tivtrafiken integreras och ska medge enkel forflyttning mellan upp-
graderad tunnelbanestation, ny station for bussar samt hamnens
kajer. Dagsljusbelysta gallerior med caféer samt en ny byggnad
med entré till tunnelbanan foreslas uppforas framfor Stadsmuseet.

Det dr en konst att skapa nya Slussen genom att ldnka sam-
man historia och nutid, norr och sdder. Det giller, anser jag, att
inte falla offer for globalism, hybris eller populism. Om arkitekter
verkligen vill ta hinsyn till kontexten genom att visa det i sina
forslag, kan de gladja medborgare i alla aldrar och samhéllsklasser.
Nya Slussen bor forstarka unika, finstdmda, relativt sméskaliga
Stockholm.

Arkitekt Jean Nouvel. Foto: Christophe Petit Tesson.

Nouvel i Sverige

Av Mimi Linell

Franske arkitekten Jean Nouvel och svenska arkitekten Mia Hagg
representerar Atelier Jean Nouvel respektive Habiter Autrement.
De dr sambor och har inbjudits att skapa ett gemensamt forslag till
Slussens nya utformning.

Nouvel gav en vilbesokt gistforeldsning pa Arkitekturmuseet
den 5 december. Fastighetsaktien besokte evenemanget. Som svar
pa frdgan hur han uppfattar samarbetet med Mia Higg, svarade
han att det var nagot helt nytt i hans vérld. Hon agerar lokal part-
ner med kunskap om vad som kan och inte kan goras i Stockholm,
sa han leende.

Nouvels arbetsmetod prioriterar brainstorming, ord, idéer.
Analysen ar viktig. Nyckeln till hans metod &r flit snarare én in-
spiration samt att forstad det ssmmanhang i vilket byggnaden ska
existera:

— Fastigheter ska fora dialoger med omgivande miljoer gene-
rellt; de dr inga objekt. Som arkitekt ar jag Oppen for dndringar
under arbetsprocessens gang. Vart kontor lamnar formaliseringen
av detaljerna till det avslutande stadiet.

I en nordisk kontext d&r Nouvel kénd for Konserthallen i Ko-
penhamn, som &r under uppforande, samt ett avslutat projekt: ett
nationellt konsert- och konferenscentrum plus hotell pa Island.



Humlegarden Fastigheter
slar nytt uthyrningsrekord

Av Stefan Frojdendahl

Humlegérden Fastigheter, Lénsforsdkringsgruppens fastighets-
foretag, har slagit ett nyuthyrningsrekord. Under ar 2007 okade
bolaget nyuthyrningen till drygt 42 800 kvm — en 6kning med 26
procent sedan 2006. I ar har framgangarna fortsatt med en totalut-
hyrning om cirka 24 000 kvm.

Bakom managementforetagets medvind finns hég projekt-
kompetens i forddling och hyresgistpassning, liksom effektiv och
kundnéra forvaltning.

Totalt tillgdngsforvaltar Humlegarden Fastigheter fyra port-
foljer innehéllande 57 fastigheter. Detta bestand, omfattande 0,64
miljoner kvm, ar dels beldget i Stockholms innerstad, dels i tull-
nédra omraden.

Humlegérdens forvaltade fastighetsportfoljer har ett mark-
nadsvirde om cirka 26,5 Mdr kr. Agare till de fyra portfdljerna
ar Lansforsdkringar Liv, bolag inom Lénsforsékringar och Vital
Forsikring.

Det dr Lansforsdkringsgruppen, som via Humlegarden Hol-
ding I-1II, och Lansférsdkringar Liv, dger managementbolaget
Humlegérden Fastigheter AB, till hilften vardera.

Per-Arne Rudbert

I november 1999 lade Liansfastigheter ett bud kronor pa det note-
rade fastighetsbolaget Humlegarden om totalt 1,1 miljarder kro-
nor. Initiativtagare och arkitekt bakom budet var Per-Arne Rud-
bert. Vid den tidpunkten var han direktor pa Léansfastigheter.

Budet var val forankrat hos de tva stordgarna Gustaf Douglas
och familjen Nordstroém, som da kontrollerade 56,4 procent av
rosterna i det noterade Humlegarden Fastigheter.
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Per-Arne Rudbert, vd Humlegarden Fastigheter. Foto.: Gustav Kaiser.



Nir Lansfastigheters bud pd Humlegarden hade antagits av
mer dn 94 procent av aktiedgarna, utnimndes Per-Arne Rudbert
till bolagets nya vd. Motiven till Lénsfastigheters kop, av det se-
dermera avnoterade Humlegarden Fastigheter, var framforallt tva.

Dels sag Lansfastigheter en potential for tillvixt med ett kon-
centrerat fastighetsbestdnd i Stockholms innerstad, dels kunde
bolagen tillsammans skapa en stark organisation for framtida for-
adling och uthyrning.

Sett 1 backspegeln har Lénsfastigheters kop av Humlegarden
Fastigheter, samt skapandet av ett nytt forvaltningsbolag, varit
lyckat. Vid millenniumskiftet hade Humlegéarden Fastigheter 20
medarbetare som forvaltade ett fastighetsbestdnd om cirka 4 mil-
jarder kronor. I dag forvaltar bolagets 70 medarbetare ett fastig-
hetsbestdnd om 26,5 miljarder kronor.

Per-Arne Rudbert kan nu, efter nio ar som vd fér Humlegérden
Fastigheter, se hur Lansfastigheters fastighetsinnehav, via Humle-
garden Holding I-111, haft en genomsnittlig avkastning om drygt
12 procent.

Rudberts forsta anstdllning, efter examen pa Handelshogsko-
lan i Stockholm, var pa Accenture i Chicago ar 1978. Detta vérlds-
ledande foretag inom managementkonsulting, IT och outsourcing
hade da 3 000 medarbetare, nu har det 186 000.

Efter ndgra ar pd Accenture i Stockholm rekryterades han som
administrativ chef till Honeywells dotterbolag i Stockholm.

Efter att arbetat tre ar pd& Honeywell lockades han sedan till
tjansten som ekonomidirektor for Pripps bryggerier.

Till forsdkringsvarlden kom Rudbert ar 1992, da han blev forst
ekonomidirektor och senare vice vd i Wasa forsakring. Nér Léns-
forsakringar under sommaren 1998 kdpte Wasa, blev han direktor
i Lansforsakringar.

Att Per-Arne Rudbert redan ar 1999 tog initiativet till kopet av
Lansforsékringars forvarv av Humlegéarden blev ett fundament for
Humlegérden Fastigheters framtida expansion.

En stark tillvaxt
Under flera ar separerade svenska forsékringsbolag fastighetsfor-
valtningen i skilda verksamheter via sina sak- och livbolag. Men
under ar 2003 gjorde Lansforsakringar tvartom.

Humlegérden Fastigheter, som dgdes av sakbolag inom Léns-
forsdkringar, ombildades under aret till ett neutralt management-
bolag med liv- och sakbolagen som hilftendgare. Genom att sam-
ordna forvaltningar skapades en kritisk volym med skalfordelar,
vilket gav nya mojligheter att gora stora besparingar genom en
samordnad verksamhet, en samordning som pa sikt ledde till att
avkastningen kunde hojas vasentligt.

Tillvéxten skedde genom ett flertal forvérv och forsiljningar dar
Humlegarden successivt véixte med ett bestand av fastigheter med
hog kvalitet i goda ldgen inom Stockholms centrala delar.

Affarsidén att kopa vélbeldgna kontorsfastigheter i Stock-
holms innerstad gav tidigt goda resultat. Redan under forsta halv-
aret 2004 hyrde Humlegérden ut totalt 24 000 kvm till bland annat
vilkanda hyresgister som HSBC Bank, Com Hem och Intellecta.

Bakom framgangarna med uthyrningsarbetet var ett stort antal
effektivt genomforda forddlingsprojekt, vilka resulterade i lycka-
de hyresgéstanpassningar.

Thorsten Asbjer
I samband med att Lansforsékringar forvirvade Humlegérden
Fastigheter fick bolaget en kompetent medarbetare i Thorsten As-
bjer. Han hade blivit vice vd i Humlegérden Fastigheter da bolaget
noterades i september 1998.

Bakgrunden till noteringen var att Sweco i april 1998 beslu-
tade att dela upp foretaget i tva separata bolag, ett fastighetsbolag
samt ett arkitekt- och teknikkonsultbolag.

Asbjer var vil limpad for sitt uppdrag som chef for foriadling i
Humlegérden Fastigheter, eftersom han redan sedan tidigt 70-tal

Thorsten Asbjer, vice vd och chef Fordidling, Humlegdrden Fastigheter.
Foto: Gustav Kaiser.

hade verkat som en framgéangsrik arkitekt och projektledare inom
FFNS. Nar Lansfastigheter forviarvade Humlegérden Fastigheter
blev han bolagets vice vd.

Sedan &r 1999/2000 har Thorsten Asbjer varit chef for Humle-
géardens Fastigheters samtliga transaktioner och foradlingsprojekt.
Detta arbete har bade varit omfattande och tidskrdavande. I Hum-
legardens affarsomrade Investeringar och kommersiell utveckling
samarbetar Asbjer idag med fyra projektchefer, en fastighetsana-
lytiker och en assistent. Omfattningen av detta arbete har lett till
att Humlegérden Fastigheter har blivit en ledande projektutveck-
lare av kontorsfastigheter i Stockholmsregionen.

Det forsta externa uppdraget
Norska Vital Forsikring, dgt av DnB Nor, har sedan november
2002 forvérvat fastigheter i Stockholm for cirka 7 miljarder
kronor. De forsta forvarven gjorde Vital under hosten 2002 och
varen 2003, da JM i tva separata afférer slde de tva hotellfastig-
heterna Nordic Light/Vasahuset och Nordic Sea pa Vasagatan for
totalt 1 552 miljoner kronor.

I april 2004 gjorde Vital sitt tredje forvarv med kopet av Spér-
vagnshallarna i Stockholm for 942 miljoner kronor. Sdljare var
Lansforsékringar Liv.

I september 2005 gjorde sedan Vital sin storsta affir, da bola-
get kopte tyska IBI Real Estates hélftenandel i Kista galleria for
totalt 1,2 miljarder kronor. Lansforsékringar Wasa Liv och den
tyska fonden hade forvarvat Kista Galleria av Skanska i november
2002 for 2,7 miljarder kronor.

I augusti 2006 avtalade NCC med Vital om forsdljning av
kontorsprojektet Kungsbron i Stockholm Vistra city for 971 Mkr.
Detta projekt ar snart fardigstéllt och till stora delar uthyrt.

Humlegédrden Fastigheters forséljningar till och deldgarskap
med Vital ledde till att det norska forsidkringsbolaget bytte for-
valtare fran Aberdeen till Humlegarden. I mars 2006 fick Hum-
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Kiépplingeholmen 3, Nybrokajen 5/Teatergatan 1 (uppford 1881) har nyligen forddlats av

Sweco FFNS. A.E. Melander var ursprunglig arkitekt. Foto: Birgitta Frojdendahl.

legarden Fastigheter ta dver forvaltnings-
uppdraget av Sparvagnshallarna pa Birger
Jarlsgatan och av Hotel Nordic Light/Vasa-
huset pa Vasagatan. Genom dessa uppdrag
vixte sedan samarbetet mellan parterna,
vilket har inneburit att Humlegérden Fast-
igheter i dag skoter all tillgdngsforvaltning
av Vitals fastighetsportfoljer i Stockholm
och dvriga Sverige.

Langsiktiga agare
Humlegéarden Fastigheter generar idag
stora och sikra kassafloden t sina dgare.
Bolaget har tagit kloka beslut genom att
sdrskilt forvirva fastigheter med vakanser.

Ett exempel pé en stor uthyrning var nir
Humlegérden Fastigheter, efter ett knappt
ars foradling, lyckades hyra ut Apelsinen
5 i Solna Strand. Nar fastigheten forvirva-
des under ar 2006 var mer &n hélften av
husets totalt uthyrbara yta om 20 000 kvm
vakant. Idag ar fastigheten helt uthyrd.

Andra exempel pé lyckade foradlingar
av stora vakanser dr de nyuthyrningar som
har skett pa Blasieholmen, dér totalt ndra
10 000 kvm har fyllts med bland annat
de nya hyresgésterna advokatfirman Ce-
derquist, EQT samt finansbolaget Alfred
Berg i fastigheterna Blasieholmen 24 och
55 samt Képplingeholmen 3. Dessa nyut-
hyrningar pa Blasieholmen visade att CBD
(Central Business District) vid Stallgatan
blev utokat for att dven omfatta Blasiehol-
men.

En tredje stor vakant fastighet som
Humlegérden Fastigheter har lyckats hyra
ut dr det palatsliknande fore detta Trygg-
huset vid Engelbrektplan i Stockholm.

Fastigheten, som nu kallas T-House,
genomgick en omfattande ombyggnation
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under ar 2007. Under det senaste halvaret
har mer &n 80 procent av fastighetens 12 000
kvm fatt nya hyresgéster.

Dessa tre uthyrningar har bidragit starkt
till att Humlegéarden Fastigheters satsning-
ar pa forddling av kontorslokaler kunnat
sla ett nyuthyrningsrekord.

I varas kopte Humlegéarden fastighe-
ten Styrpinnen 22, beldgen i korsningen
Hamngatan — Kungstriadgardsgatan. Sél-
jare var Handelsbanken. Denna fastighet
har en uthyrbar area om 5 200 kvm.

Den hir fastighetens moderna skick
samt flexibilitet innebér att kostnaderna
for hyresanpassningar blir laga pa Stock-
holms bésta ldge vid Norrmalmstorg, men
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dér en uthyrning kan ske till mycket hoga
nivder. Nyuthyrning av tva vaningsplan i
den hér fastigheten har bland annat skett
till Triton Advisers Nordic.

Humlegérden forvdrvade dven i oktober
forra aret grannfastigheten Styrpinnen 19,

"MEA-huset” av Diligentia, med en nira

identisk uthyrbar area som Styrpinnen 22.

Men under det senaste dret har Hum-
legérden Fastigheter, for sina dgare, inte
bara forvirvat cityfastigheter.

Stirkta av framgangen med Apelsinen
5 kopte Humlegarden, for Lansforsakring-
ar Livs rakning, fyra fastigheter, varav tre
i Solna och en i Sundbyberg, for totalt 1,6
miljarder kronor. Sdljare var Linco Fastig-
hets AB.

Dessa fastigheter, intill Solna Business
Park, anses ha en potential for attraktiva
hyresnivaer.

Lag risk med hdg avkastning
Humlegarden Fastigheter har lyckats vél
med sina forddlingar genom att sdnka va-
kanserna under tio procent i det forvaltade
bestandet.

Eftersom forvdrven inte har skett till
hogre belaning dn 50 procent, har Hum-
legérden Fastigheter inte heller fallit offer
for hoga och orealistiska bud — bud som
dven 1 ett langre perspektiv inte hade varit
forsvarbara.

Under néra nog ett decennium har Hum-
legérden Fastigheter vixt genom en klok
positionering, forddling och nyuthyrning i
tillvaxtkluster som Kista, Solna Business
Park samt Stockholms 6stra CBD.

Forvarven pa dessa marknader har ska-
pat langsiktigt vardesékrade kassafloden.

For Humlegérdens édgare dr dessa kas-
safloden sirskilt vilkomna i en tid som
alltmer priglas av recession.

e 111

Apelsinen 5, Vretenviigen 13-15/Hemvdrnsgatan 12-24 (1970) renoverades dr 2006 av GWSK

Arkitekter.



Per-Arne Rudbert, vd, Lars Andersson, chef ekonomi, Anne-Charlotte Bicklander, fastighetsjurist, Per Rosén, chef Drift och Teknik, Sven Renstrom,
fastighetschef, och Johan Zachrisson, fastighetschef. Foto: Gustav Kaiser.

Nyligen forvirvade Humlegdrden Fastigheter
Catellahuset, Skravelberget Storre 20, pd Birg-
er Jarlsgatan 6 i centrala Stockholm. Bygg-
naden har en uthyrbar area om 5 400 kvm for Kista Galleria attraherar cirka en miljon besékare per manad. Den dgs till lika delar av Lins-
i huvudsak kontor. forsdkringar Liv samt Vital Forsikring.
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Det stora bla, Cirkusgrdnd 1—4, Landsvigen 32-34, bestdr av tomtrdtterna Stenhéga 1 i Solna och Cirkuscngen 6 i Sundbyberg. Humlegdrden
forvirvade fastigheten i januari 2008.
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Skanska bygger fler GreenBuildings

Av Lars Eriksson

Skanska har under ldng tid arbetat meto-
diskt for att minska energianvandningen i
de fastigheter som bolaget utvecklar.

For att ytterligare understryka sin seri-
Osa instéllning i klimat- och miljéfragorna
ansokte Skanska nyligen om att bli EU
GreenBuilding partner pa foretagsniva.

Det innebér att energiférbrukningen ska
vara minst 25 procent ldgre &n vad myn-
dighetskraven fordrar i minst 75 procent av
de nya byggnader som bolaget utvecklar.

Projektet GreenBuilding syftar till att
oka intresset for en minskad energianvéind-
ning i lokaler inom Europa.

I Sverige administreras projektet av
Fastighetsdgarna med Energimyndigheten
som medfinansiar.

Véaxande portfol]

Under ar 2008 har Skanskas fastigheter
Hagaporten 3 i Solna, Sturegatan i Sund-
byberg, Projekt Gérda i Goteborg, samt Ci-
tykajen och Osterport i Malmé, certifierats
enligt kraven for GreenBuilding.

Ansokningar om att fa fler byggnader
klassade som GreenBuilding har inldm-
nats, bland dem finns Havneholmen Tower
i Képenhamn och Linhtulahti i Helsing-
fors.

Hans Wallstrom, miljochef Skanska
Kommersiell Utveckling Norden, séger:

— Var portfolj med GreenBuildings har
under aret okat i snabb takt. Vi har nu tagit

ett beslut att samtliga av vara nya kontors-
projekt ska utvecklas och byggas enligt
konceptet GreenBuilding.

Satsningen med GreenBuilding ska
successivt utokas till att dven gélla Skan-
skas handels- och logistikfastigheter.

Skanska ar dven forst med att bygga en
kontorsfastighet som uppfyller kraven for
GreenBuilding i Tjeckien.

— Pa sikt tror vi att det kommer att bli
allt vanligare att foretag enbart accepterar
att bedriva verksamhet i miljomaérkta loka-
ler, sdger Hans Wallstrom.

Ventilation och glas
En tjockare isolering av byggnaderna ar
inte, vilket kanske skulle kunna antas, det
mest effektiva séttet att minska energian-
vandningen i en kontorsfastighet.

De omraden som ger mest tillbaka per
satsad krona i nybyggnadsprojekt har istal-
let att gora med ventilation/varmeatervin-
ning och glas.

— Genom att anvidnda jaimnstora venti-
lationskanaler med lagt tryckfall och lagre
hastighet pd luftgenomstromningen kan
vi uppné besparingar pa 7 kilowattimmar
per kvadratmeter och ér, sdger Hans Wall-
strom och fortsétter:

— Nar det géller glas handlar det om
att anvinda det i rimlig omfattning och av
ratt kvalitet. Ett bra exempel pa hur vi 16st
detta 4r Hagaporten i Solna, dér de storsta

Skanskas nybyggda kontorsprojekt Citykajen i Malmo omfattar 11 800 kvm. Fastigheten ligger
néra Citytunnelns entré vid Inre Hamnen. Arkitektbyrdn AB star for formgivningen.
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glasytorna vetter mot nordost och dér so-
linstralningen samt véarmebelastning &r
mindre. Denna sida vetter mot E4 och dess
goda skyltlage.

Wallstrom beréttar vidare att Skanska
dven satsar pa att klassa befintliga fastig-
heter som EU GreenBuilding.

Malméfastigheten Osterport, i vilken
for ovrigt Skanska sjilvt har sitt Oresunds-
kontor, ar ett exempel pé detta. Har har bo-
laget erhéllit energisparsatsningar genom
att optimera befintliga virme- och venti-
lationssystem samt genom en automatisk
styrning av all belysning.

Upphandling for 1agre livskostnad
Skanskas miljoarbete ska priglas av hel-
hetstdnkande och langsiktighet. Darfor be-
aktas miljopaverkan av energianvindning
uttryckt i koldioxidutsldpp samt primér-
energibehov och investeringar beaktas i ett
livscykelperspektiv.

Viktigt ar dven att de atgirder bolaget
vidtar for att uppna en lagre energiforbruk-
ning ska vara ekonomiskt 16nsamma.

Néar Skanska exempelvis gor en upp-
handling av pumpar, aggregat och elmo-
torer i ett projekt virderas kostnaderna for
dessa i ett perspektiv om 25 ar.

— I var strategi ingér det att gora forbatt-
ringar i sma steg och ta med sig dessa for-
battringar in i nésta projekt, avslutar Hans
Wallstrom.

Hans Wallstrém, miljochef Skanska Kom-
mersiell Utveckling Norden.




Hos oss har du alltid ett eget
kundteam nara till hands.

Nar ditt féretag véljer att gora affarer med oss pa SBAB far du rakna med att vi kommer
sta er nara. Vi forser er namligen med ett eget kundteam. En liten grupp specialister pa
fastigheter och finansiering vars enda uppgift ar att hitta en formanlig l6sning utan en
massa onodigt krangel.

Som till exempel nér Kungsleden valde oss som finansiar till sitt stora fastighetsforvarv
i Norrképing och Nyképing for narmare en miljard kronor. Da fanns Leif, Camilla och
Hakan fran Team Borsbolag & Fonder med i ett ndra samarbete. De analyserade affaren

noga, lyssnade till Kungsledens énskemal och kom snabbt upp med ett gynnsamt forslag.

Det ar liksom det som éar sjalva idén med vara kundteam — att genom ett stort engage-
mang och tat kontakt ta snabba beslut anpassade till era specifika behov. Att genom
langsiktiga relationer alltid finnas dar for dig.

Ring oss garna. Telefonnummer till teamen hittar du pa www.sbab.se dér du ocksa far
veta mer om hur vi arbetar. Valkommen!

SBAB Foretag. Vi gor det enklare.

isjoy woisaxp




Alviks Torn i Bromma far tjusig utsikt

Peab vill inbjuda villadgare i Bromma till ett bekvamt liv i bo-
stadsrattsldgenhet i stadsdelen. Darfor planeras ett 21 vaningshus
i Alvik med 170 ldgenheter i storlekar mellan tre och fem rum
samt kok.

Projektet dr ett komplement till ett existerande utbud i Alvik,
som domineras av mindre lagenheter.

— Vi mérker redan av ett stort intresse for projektet. Hittills har
vi fatt in drygt 300 intresseanmaélningar, merparten fran Bromma-
bor, sdger Angelica Andersson, projektledare pa Peab.

Projektet, Alviks Torn eller kv. Racketen 11, ska uppforas
langs Gustavslundsvdgen vid Alviks Torg — ndra vattnet, néra
handel och service, med goda kommunikationer.

Arkitekturen formges av danska Arkitektfirma C.F. Moller i
samverkan med Berg Arkitektkontor. I Sverige 4r Marten Leringe
handldggande arkitekt och i Danmark &r kollegan Lone Wiggers,
C.F. Mdller, ansvarig arkitekt.

Lagenheterna ska fa utsikt mot Mélaren och Kungsholmen el-
ler 6ver véstra Bromma. Manga av dem ska bli genomgaende med
utsikt i flera viderstrack.

Planen &r dven att huset ska komplettera det befintliga hotellet,
kontoren och butikerna i omradet samt gora Alviks Torg till en
levande stadsdel under dag- och kvillstid. Inflyttning berdknas
ske tidigast ar 2012.

Arkitektkontoren C. F. Méller och Berg (som numera ingdri C.F.
Moller) samverkar i projektet Alviks Torn.

Kv. Polacken 25 i centrala Stockholm uppfordes ar 1921.
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Falbege saljer | city

Fabege har silt fastigheten Polacken 25 med adress Kungsgatan
26 i centrala Stockholm till Byggnadsfirma Olov Lindgren AB.
Tilltrdde sker den 15 januari 2009.

Fastigheten omfattar cirka 2 500 kvm uthyrbar yta, framst
kontor men dven butiker i gatuplan. Forsdljningen ger ett resultat
efter skatt om 4 Mkr som ska redovisas under det fjarde kvartalet
2008.

— Sjunkande marknadsrantor bidrar till en altmer attraktiv av-
kastning pa fastigheter. Det & gladjande att &terigen se aktiviteter
pa transaktionsmarknaden, sager Fabeges vd Christian Hermelin.

I-,;,

% Christian Hermelin, vd
. Fabege.



Investea noterar Angered Centrum

Av Lars Eriksson

Efter en teckningsperiod pa en ménad har Investea Sweden Pro-
perties A/S lockat 500 investerare, varav 50 fran Sverige. Darmed
ar bolaget klart for borsnotering pd Nasdag OMX Copenhagen
den 15 december. Jorgen Hauglund, vd for Investea Sweden Pro-
perties A/S, sédger:

— Att vi har lyckats attrahera tillrdckligt stort intresse fran in-
vesterare vid en tidpunkt da aktiemarknaden &r skakig som aldrig
forr, vittnar om att vi kan erbjuda en investeringsprodukt med en
osedvanlig potential. Vi gldder oss 6ver att genomfora bolagets af-
farsplan samt realisera den utvecklingspotential som fastigheterna
for med sig.

Angereds Centrum
I Investea Sweden Properties ingér fyra fastigheter till ett virde av
737 MDKR - ett virde som enligt Investea bor kunna vixa med
129 MDKR under loppet av tre ar. Detta genom att optimera for-
valtningen och att bygga ut och modernisera fastigheterna. Omnia-
gruppen Asset Management svarar for forvaltning och utveckling.

Det enskilt storsta objektet i Investea Sweden Properties, mot-
svarande 70 procent av portfoljen, dr Angered Centrum i nordds-
tra Goteborg. I ett samtal med Fastighetsaktien konstaterar Jorgen
Hauglund att Investea ser en mycket stor potential i centrumet och
att det ska utgora basinnehavet for Investea Sweden Properties.

[ dagslaget omfattar centrumet cirka 43 000 kvm och den érliga
hyresintékten ar drygt 56 Mkr. I utvecklingsplanerna ingéar bland
annat ett nytt narsjukhus om 15 000 kvm, som Investea ska bygga
och hyra ut pé ett tjugoarigt kontrakt till Vastra Gotaland-regionen.
Ar 2011 beriiknas det vara helt firdigstllt.

Stockholm och Skellefted
Investa Sweden Properties Ovriga fastigheter finns i Kungens Kur-
va utanfor Stockholm samt i Skelleftea.

Fastigheten i Kungens Kurva omfattar 7 100 kvm och ér pla-
cerad ndgra hundra meter fran Ikeavaruhuset. Hér haller Investea
pa med ett utvecklingsprojekt dér tidigare kontor byggs om till bu-
tiker. Inom fastigheten finns dven plats for att uppfora ytterligare
byggnad om 2 000 kvm.

Den virdeokning som detta projekt skulle resultera ingar inte i
budgeten for Investea Sweden Properties A/S.

I Skellefted dger Investea tva centralt belédgna kontors- och bu-
tiksfastigheter, totalt omfattande cirka 9 900 kvm. Bada dessa an-
ses ha stor hyrespotential i takt med att kontors- och parkeringsy-
tor omvandlas till butiksytor. Dessutom finns en mojlig uppsida i
att fastigheternas hyreslagenheter konverteras till bostadsrétter.

God avkastning
En viktig del av Investeas affarsplan ar att silja fardigutvecklade
fastigheter och kdpa nya med utvecklingspotential — detta géller
dock inte Angereds Centrum. Bolaget &r frimst intresserat av cen-
trumfastigheter och forvéirven sker med en belaningsgrad om 70
procent. Malsdttningen &r att dela ut en betydande andel av vin-
sten.

En investering i Investea Sweden Properties forvéntas ge en
arlig avkastning om cirka 14,6 procent i budgetperioden. Det inne-
bér att en investering pa 100 000 danska kronor forvintas stiga till
147 400 pa tre ar.

Jorgen Hauglund, vd, Investea Sweden Properties A/S.

White arkitekter formger Angered Centrum. Det planerade nérsjukhuset
ses till vinster i bild. Illustration: White.
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Landic far snart nya agare

Av Stefan Frojdendahl

UBS Investment Bank i London och Catella
Corporate Finance Danmark sdger nu att
deras strategiska Gversyn av det skuldsatta
Landic kan avslutas i januari 2009. Mellan
raderna kan det tolkas som att UBS och Ca-
tella har identifierat nya &dgare till Landics
stora innehav av 550 fastigheter, omfattande
2,6 miljoner kvm. Detta stora bestdnd virde-
rades av Landic, under tredje kvartalet i ar,
till totalt cirka 4,7 miljarder euro, cirka 49,7
Mdr kr.

UBS och Catella har ensamritt att finna
nya #gare till Landic. Huvuddgaren till
Landic, som var Stodir, fick i borjan av
oktober ett moratorium (konkursskydd).
UBS och Catella har sedan en tid arbetat
intensivt for att 16sa komplexiteten i det
starkt skuldsatta Landic med utsatt balans
och lanestruktur. Landics vinst for forsta
halvéret 2008 var svaga 435 miljoner ISK,
cirka 32,5 Mkr.

Det dr Sebastiaan van Loon, UBS Lon-
don, och Jesper Bo Hansen, Catella Cor-
porate Finance Danmark, som erhallit upp-
draget om strategisk dversyn fran Landics
koncernchef Vidar Thorkelsson.

Tommy Sundbom, vd Landic Sverige,
konstaterar i en intervju att det finns ett
mycket stort intresse pd marknaden for att
forvérva de nordiska bolagen.

Klart &r att Landic fortjdnar langsiktiga
nya dgare. Portfoljen har dels hog uthyr-
ningsgrad, dels &r flertalet fastigheter vél-
beldgna. De danska, finska och isldndska
fastigheterna har en uthyrningsgrad om
minst 98 procent.

Landic Sverige bestar av 305 fastighe-
ter, omfattande 1,7 miljoner kvm. Cirka 92
procent av den svenska totalytan ar uthyrd.
Landic Danmark bestar av 44 fastighe-
ter, omfattande 397 000 kvm, vilka &r bra
beldgna i Kopenhamns City samt i Stor-
Koépenhamn. Landic Finland bestar av 10
fas-tigheter, alla beldgna i Helsingfors, om-
fattande 47 500 kvm. Landic Island, slutli-
gen, bestar av 130 fastigheter, om 395 000
kvm.

Fragan dr om en eller flera dgare kom-

mer att ta over Landics stora nordiska fas-
tighetsportfol]. Tommy Sundbom, vd Landic Sverige.
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Alliansen | Stockholm
utvecklar for 30 Mdr

Av Stefan Frojdendahl

For att mota lagkonjunkturen tidigareldgger Stockholms stad in-
vesteringar i bostdder och infrastruktur for perioden 2009-2013.
Det ror satsningar omfattande nya 20 Mdr kr som mojliggors
bland annat tack vare de intdkter som har genererats genom bo-
stadsbolagens ombildningar, stadens markpolicy samt forsilj-
ningen av Centrumkompaniet. Det betyder att 30 Mdr kr satsas pa
bostidder och infrastruktur under aren 2009, 2010 och 2011. Detta
eftersom 10 Mdr kr avsatts i budgeten f6r 2009 plus de 20 Mdr kr
som tidigareldggs med det nya stimulanspaketet.

I ett gemensamt uttalande sager finansborgarradet Sten Nordin
(m), skolborgarradet Lotta Edholm (fp) och dldreborgarrddet Ewa
Samuelsson (kd):

— Stockholm stads finanser dr mycket goda. Dérfor kan vi tidi-
gareldgga stora, viktiga investeringar samt ga vidare i det viktiga
arbetet med att halla igang bostadsbyggandet.

Stimulansétgdrderna utgdrs bland annat av tidigareldggning
av investeringar i bostadsprojekt och infrastruktur. Exempelvis
planerar Svenska Bostdder nybyggnadsprojekt i Véllingby, Sab-
batsberg samt Virtan.

De aktuella infrastrukturprojekten ror Norra Lénken, Cityba-
nan, Forbifart Stockholm och &verddckning av E18 vid Tensta
samt Rinkeby.

Vidare ingdr massiva upprustningssatsningar av bostadsomra-
den i ytterstaden och av vard- och omsorgsboenden samt service-
hus.

Slutligen ska staden underlétta privat nyproduktion av bostiader
genom att sanka tomtrattsavgilden vid nyupplételse till den niva
som giller vid reglering av 16pande tomtréttsavtal. Det innebér
nidstan en halvering av avgélden under hela den forsta avgéldspe-
rioden om tio ar.

I en kommentar kan ségas att Stockholm och Sverige behover
detta stimulanspaket for byggbranschen. Vi har en bilbransch i
kris med hogst 10 000 sysselsatta, men vi har en byggbransch i
kris som i flera led snarare sysselsitter 100 000.

Regeringen har flaggat att den ar ovillig till foretagsstdod och
stimulanspaket. Darfor ar det extra roligt att partivinnerna i
Stockholm sjosétter 30 Mdr kr till byggindustrin.

Det handlar &ven om kommande generationer. Byggnads gick
ut igar och varnade att en hel generation kan ga forlorad. Enligt
Byggnads ér antalet varsel i branschen uppe i éver 5 000 de se-
naste manaderna. Av dem é&r ndstan 700 larlingar som antingen
riskerar uppsédgning eller redan har blivit uppsagda. Byggnads
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Sten Nordin (m). Foto Yanan Li.

vill se satsningar som far de unga att stanna i branschen, dven nir
det blir kdrvare tider. Regeringen bor darfor satsa pa ett sérskilt
atgirdsprogram, men dnnu har vi ingenting hort om detta.

Nu varnar en del analytiker att recessionen kan bli den langsta
nagonsin, séledes ldngre dn den Stora depressionen aren 1929-34,
som varade i 43 manader. Denna depression blev onddigt ldng,
eftersom viktiga stimulanséatgirder aldrig infordes.



Lotta Edholm (fp). Foto Yanan Li.

Eva Samuelsson (kd). Foto Yanan Li.

Kritiserat ROT-avdrag

Av Lars Eriksson och Stefan Frdjdendahl

Regeringen infor ett skatteavdrag ROT-arbeten som fors in i nuva-
rande system for skattereduktion av hushéllstjanster (RUT).

Det innebar att den som vill genomfora reparationer, om- eller
tillbyggnader och/eller underhdll av ett smahus eller en bostads-
ratt, far en skattereduktion med 50 procent av underlaget, dock
med maximalt 50 000 kr per &r och individ.

Underlaget for skattereduktion utgérs av arbetskostnaden.
Skattereduktionen kopplas till individen pa samma sétt som RUT-
tjanster. Agaren av ett smahus eller innehavaren av en bostadsritt
kan fa skattereduktion for ROT-arbeten.

Eftersom skattereduktionen enligt RUT-lagen ar kopplad till
individen och inte till fastigheten, innebér det att tva deldgare, till
exempelvis ett smahus, kan fa skattereduktion med sammanlagt 2
x 50 000 kr per ar, det vill sdga 100 000 kronor per ar.

Totalt kan deldgarna alltsa renovera for maximalt en kostnad
av 200 000 kr per ar.

Men byggbranschen i gemen saknar helt atgérder for att stimu-
lera renovering och nyproduktion av hyresbostider. ROT-avdrag
kommer inte att 6ka arbetstillfallena, mdjligen bidrar det till farre
svartjobb. Byggnads ordférande Hans Tilly sdger:

— Bostadsbyggandet faller kraftigt i Sverige. Antalet paborjade
hyresldgenheter har halverats sedan 2006. Det behdvs darfor ett
kraftfullt stimulanspaket for att fa fler bostéder. Pa sa sitt kan vi
vénda utvecklingen och undvika en langdragen lagkonjunktur.

Flera analytiker menar att regeringen snart tvingas att infora
fler stimulanspaket.

Hans Tilly, ordforande Byggnads. Foto: Christoffer Edling.
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Watts satsar pa Norden

Av Lars Eriksson

Watts dr en ledande, oberoende teknikkonsult for fastighets- och
byggbranschen. Foretaget, som grundades av engelsmannen Ted
Watts ar 1968, har i dag 6ver 300 medarbetare pé nitton kontor i
elva europeiska lander. Bolaget dr nu starkt vixande.

I Stockholm &ppnade Watts sitt forsta nordiska kontor i febru-
ari i ar. Pa grund av ett starkt varumirke har Watts verksamhet i
Norden fatt en flygande start. Eva Sterner ar vd for den nordiska
verksamheten.

Hon sédger:

— Vi ér framforallt starka pa tekniska utredningar, energifragor
samt utredningar om inneklimat och skador i byggnader. Vi har
aven en sérskild erfarenhet samt hog kunskap om teknisk due di-
ligence vid transaktioner.

Strategiskt miljdarbete i fokus
Nu nér transaktionsmarknaden har minskat i tider praglade av fi-
nansoro, ser Eva Sterner att branschens intresse for milj6- och
energifrdgor har okat.

Hon betonar:

— Vi har ett flertal uppdrag kring strategiskt miljoarbete samt
uppdrag om fastigheters driftekonomi med fokus pa energieffekti-
visering.

Eva Sterner och hennes medarbetare ser att intresset for kli-
mat- och miljéfragor vixer konstant. Watts har en vél beprovad
metodik for hur fastighetsbolagen kan uppdatera sin miljopolicy.
I detta arbete védgleder Watts sina kunder genom att faststédlla mil-
jomal samt gora dem métbara. Dessa miljomal kan sedan kunden
och Watts implementera i forvaltning samt i utvecklingsprojekt.

Tydligare miljo- och energimal i utlandet
Rent generellt menar Eva Sterner att betydande utlindska inves-
terare, tidigare &n svenska, har vdrdesatt arbete med milj6- och
energifragor. Sérskilt som dessa fragor allt mer paverkar fastig-
hetsbolagens uthyrningsmdjligheter.
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En lang och stabil trend &r nu att stora internationella foretag
skérper sina miljokrav vid forhyrning av lokaler. Denna trend
innebdr att fastighetsmarknaden allt mer kommer att mérka av hy-
resgésternas miljokrav.

Niér det géller internationella investerare ar intresset for miljo-
klassning av byggnader relativt stort, sirskilt vad géller klassning
enligt de vedertagna systemen LEED samt BREAM. Aven nir det
géller denna miljoklassning ser Watts och Eva Sterner att efterfra-
gan tilltar.

Okad héllbarhet

I Stockholm finns ett stort antal bostidder byggda under aren med
miljonprogrammet. Nyligen har fullméktige beslutat att satsa 30
miljarder kronor i ett stimulanspaket for bygg- och fastighetsbran-
schen. I stimulanspaketet ska under de ndrmaste fem &ren bland
annat satsas cirka 8 miljarder pa utokat underhéll av Allmannyt-
tans bostéder. Sarskilt géller detta bostdderna i ytterstadsomraden
som Jarvafdltet, Skiarholmen och Breddngsomradet. 1 denna re-
kordsatsning pa underhall av stadens bostdder ser Eva Sterner att
hallbarhetsfragan ar central.

Vidare framhaller hon att i dessa bostadsomriaden fran 60-,
70- och 80-talen giller det att skapa miljoer som okar trivsel och
minskar kriminalitet. Ett planarbete som Watts har internationell
erfarenhet av.

Eva Sterner tilldgger att kontoret i Stockholm, som idag har
fyra medarbetare, kommer att utdkas till cirka tio medarbetare
inom det ndrmaste aret. Hon understryker att den vixande mark-
naden for milj6- och energiradgivning talar for att Watt ska expan-
dera i Norden.

Tekn.dr Eva Sterner dr vd for Watts Consultancy Norden. Hon kommer
ndrmast fran WSP Environmental som ansvarig for Due Diligence i
norra Europa.
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Okande undervarde for
Castellums rantederivat

Av Stefan Fréjdendahl

Undervérdet i Castellums rantederivatportfolj har 6kat med cirka
800 Mkr samtidigt som bolagets réntekostnader sjunker. Castel-
lum har en finanspolicy som innebér att maximalt 50 procent av
bolagets rantebédrande lan far ha forfall inom 6 manader med en
genomsnittlig rintebindningstid samt med 16ptider mellan 0,5 och
3 ar. Det innebdr att bolaget har som policy att forldnga 14n med
kort rantebindning genom anviandandet av rantederivat, foretra-
desvis ranteswappar.

I enlighet med IAS 39 ska rintederivat marknadsvérderas, vil-
ket innebdr att det uppstar ett teoretiskt dver- eller underviarde om
den avtalade rdntan avviker fran aktuell marknadsrénta. Noterbart
dr att lan med lang rintebindning normalt ej marknadsvérderas
enligt gdllande redovisningsregler. Dessa langfristiga lan dr min-
dre flexibla, men ur risk- och rantehdnseende &r de jamstillda med
lan som forléngs via rantederivat.

De dramatiskt sjunkande marknadsrintorna kommer nu att
successivt fa en positiv effekt pé ridntenettot i bolaget.

Castellum har for nirvarande cirka 15 miljarder kr i ridnteba-
rande skulder, varav cirka 9 miljarder 16per med langa rantebind-
ningar och med skilda rinteforfall inom intervallet 1 till 10 ar. Det
innebdr att de 1angrintor som sedan oktober har sjunkit med mel-
lan 1,6 procent och 2,3 procent, med skilda 16ptider, har paverkat
undervérdet pa rantederivatportfoljen sé att det har 6kat med cirka
800 Mkr sedan kvartalsbokslutet den 30 september 2008.

For nédrvarande uppgar bolagets undervérde till cirka 950 Mkr.
Virdet pé rantederivatportfoljen fluktuerar kraftigt i takt med for-
dndrade marknadsrintor. Detta vérde har tidigare varit som lagst
under sommaren 2005 med ett underviarde om 546 Mkr, baserat
pa en underliggande ldneportfolj om cirka 9 miljarder kr.

Virdefordndringen, som ar av redovisningskaraktir och ej
kassaflodespaverkande, inverkar varken pa beladningsgrad eller pa
villkor for Castellums befintliga kreditavtal.

Hakan Hellstrom, vd Castellum.
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Byggkrisen vérre an pa 90-talet

Nyligen kom tva dystra besked. Skanska varslar 2 000 i Sverige
och 3 400 i Norden. SEB publicerade en svart prognos med bud-
skapet att virlden star infor en global recession under aren 2009
och 2010, ar som blir den svagaste perioden pa 60 ar.

Aven Byggnads andre ordférande Thomas Gustavsson &r djupt
oroad over lagkonjunkturen samt befarar att krisen i byggbran-
schen blir djupare dn under 1990-talet. Enligt honom har hittills
cirka 5 000 byggarbetare varslats, utover anstillda i mindre bygg-
foretag som inte ingér i statistiken. Det innebér att minst 7 000 &r
varslade — en siffra som formodligen snart véxer till 10 000.

Byggnads recept dr att regeringen méter krisen med ROT-av-
drag, investeringsbidrag for upprustning av bostdder i miljonpro-
grammet och for nyproduktion av hyresrétter samt for en betydligt
storre satsning pa infrastruktur dn vad nu &r fallet.

Klart &r att regeringen maste handla snabbt. Recessionen kan bli
en utdragen depression om inte kraftfulla stod ges till byggbran-
schen. Om inte atgérder sétts in nu, tvdrnitar Sverige med massar-
betsloshet som foljd. En rapport fran Ungdomsstyrelsen, som dven
kom nyligen, visar att var tredje ungdom i flera férortsomraden
i Stockholm, Goteborg och Malmd, har varken studieplats eller
arbete.

Oppet brev till Mats Odell
Sabo foreslar i ett Oppet brev till kommun- och finansmarknadsmi-
nister Mats Odell riktade stimulansatgdrder till bostadssektorn for
att hejda den negativa utvecklingen pa byggmarknaden. Organisa-
tionen foreslar dels ett statligt ombyggnationsstdd pa 6,7 Mdr kr
per éar, dels ett tillfalligt investeringsbidrag for byggnation av nya
hyresritter om 3,4 Mdr kr.

Dylika insatser skulle enligt Sabos berdkningar ge cirka 60 000
nya jobb inom byggsektorn. Dessutom skulle de leda till betydan-
de energieffektiviseringar. Framforallt behdver miljonprogrammet
rustas. Sabos kalkyler utgar fran att byggsektorn med ombygg-
nationsstdd kapacitetsméssigt skulle kunna renovera cirka 50 000
lagenheter per ar. Vidare bedomer organisationen att 15 000 nya
hyresritter per ar bor skapas.

Ett tillfalligt investeringsbidrag pa 15 procent av produktions-
kostnaderna — riktat till savdl kommunala som privata bostadsfore-
tag — borde enligt Sabo gora det mojligt att bygga hyresratter med
l6nsamhet.

Peab Bostad varslar 195 i Stockholm

Peab Bostad Stockholm har
varslat 25 procent av totalt
800 anstillda. Av de 195
varslade dr 140 hantverkare
och 55 ar tjdnsteman.

Uppférandet av 45 ldgenheter i kv. Direktrisen, Frudngen, soder om
Stockholm, kanske inte kan genomforas enligt planerna, om byggkrisen
inte ldttar.

Hlustration: Lund och Valentin Arkitekter och Design.
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Om inte stimulansatgdrder till den svenska byggsektorn ges, kan vi fd se
overgivna byggarbetsplatser framgent. Foto: Mimi Linell.

Skanska varslar 3 400

For att moéta en forvintad volymnedgang minskar Skanska sin be-
manning med 6ver 16 procent i Norden. Det giller 3 400 personer,
varav 2 000 i Sverige, 800 i Norge och 600 i Finland. Kostna-
den for att genomfora personalminskningarna forvéntas uppga till
cirka 600 Mkr. Den ska belasta Skanskas resultat for det fjarde
kvartalet 2008.

Atgirderna berdr savil administration som bemanning pa pro-
jektniva. Forhandlingar med fackliga organisationer har inletts och
Skanska ska bista med stodaktiviteter till drabbade medarbetare.

Aven pé Skanskas 6vriga marknader planeras 16pande anpass-
ningar av organisationen, men i nuléget ser bolaget inget behov av
extraordindra dtgéirder.

Totalt har Skanskakoncernen 60 000 anstdllda, varav 20 500 i
Norden.



Skogs- och Trafacket:
Bygg bostader nu!

Léget ar instabilt for de 43 000 medlemmarna i Skogs- och Tré-
facket. Forbundsordférande Kjell Dahlstrom siger:

— Vi ér pa vdg in i en vérre kris 4n den som lamslog branschen i
borjan av 1990-talet. Arbetslosheten bland vira medlemmar stiger
lavinartat.

Skogs- och Triafacket framhaller i en prognos att arbetslosheten
kommer att hamna pa over 20 procent bland férbundets medlem-
mar under forsta halvaret 2009. Det skulle betyda cirka 10 000
arbetslosa.

Dérfor understryker forbundet att regeringens stimulanspaket
var otillrdckligt. Forslaget inneholl exempelvis inga satsningar for
att mota behovet av nya bostider trots att ndstan hélften av landets
kommuner uppger att de har bostadsbrist.

Atgirder for att 6ka produktionen
av nya bostéder behdvs nu, enligt
Dahlstrom.

Annars forlorar triindustrin
vardefull kompetens inom kort.

Kjell Dahlstrom, forbundsord-
forande for Skogs- och Trdfacket,
fruktar en massarbetsloshet for
forbundets 43 000 medlemmar.
Foto: Mia Johansson.

NCC i samarbete med Tengbom

NCC har tecknat ett strategiskt avtal med Tengbom arkitektkon-
tor for att effektivisera sina bostadsprojekt. Gemensam produkt-
utveckling och fordjupad kunskap om varandras processer samt
metoder forvintas bidra till kostnadseffektivare bostidder. Samar-
betet &r ett led i NCC:s malséttning att arligen sinka foretagets
kostnader med fem procent fram till ar 2012.

— NCC ér forst 1 byggbranschen med denna typ av samarbete,
dérfor ar det annorlunda och spidnnande. Kontinuiteten skapar
manga mojligheter. I en lagkonjunktur dr det dnnu viktigare att
jobba metodiskt och langsiktigt for att kunna bygga billiga bosta-
der, sdger Magnus Meyer, vd pa Tengbom.

Nyligen gick Tengbom och Uppsalabaserade arkitektforetaget
A5 samman med totalt 250 medarbetare. AS ar starka inom arkitek-
tur, landskapsarkitektur, planarkitektur, inredningsarkitektur samt
projektledning. Med A5 etablerar Tengbom sitt attonde kontor i
Sverige.

Samgéendet understryker Tengboms ambition att vara ett full-
serviceforetag inom arkitektur. Mark- och VA-ingenjor Johan
Vestlund blir chef for Tengbom AS.

Mark- och VA-ingenjor
Johan Vestlund blir
chef for Tengbom A5.
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Strategisk Arkitektur:
Hangivna vardeskapare

Av Birgitta Fréjdendahl

P4 sjutton ar har Strategisk Arkitektur utvecklats till att bli ett av
de tio storsta kontoren i Sverige. Kunniga medarbetare och goda
kontakter med bestéllare dr en orsak till framgangen; en annan
beror pa ambitioner inom féltet entreprendrskap. I dialog med
kunden finner medarbetarna vid kontoret optimala 16sningar i spe-
cifika projekt. Ambitionen dr att vara virdeskapande arkitekter for
uppdragsgivare. I ett samtal med Tidningen Fastighetsaktien pre-
senterar arkitekt och deldgare Andreas Fries foretagets profil.

Strategisk Arkitektur har en inriktning pa fastighetsutveckling
i dialog med anvdndarna. Han ndmner inledningsvis vissa avslu-
tade projekt for AF, Fastighetsigarna, LRF, ITT Flygt och Mann-
heimer Swartling. Har har kontoret samverkat direkt med lokalan-
viandarna samt med representanter for handel. Han understryker:

— Specifikt for oss dr vi har en hog kommersiell lojalitet gente-
mot vara kunder. Vi strévar dven efter att skapa virden som gynnar
alla aktorer. Staden ér ju betjant av att fastighetsutvecklare agerar.
Flera intressen forenas saledes i det arbete vi utfor. Om kunden
har ett sdrpriglat varumairke, tar vi fasta pa det for att utveckla
profilen ytterligare. Vi analyserar dven objektets kontext och fin-
ner svar pa fragor som: Vilket uttryck finns i omgivningen och hur
kan vi profilera det vidare? Stadsanalysen kan foljaktligen vara
avgorande i samverkan med de vdrden som passar kunden.

Strategisk Arkitektur formger frédmst kontor och handel. Med
det foljer ofta bostider i mixed-use developments, varav ett ex-
empel dr kv. Bocken pa Lastmakargatan i centrala Stockholm.
Tegnérlunden i staden ar ett annat exempel, diar kontoret vann
en tdvling om uppforandet av ett bostadshus for Peab som snart
ar fardigstallt. Vidare forekommer projekt i centrala Norrkdping
samt i Luled, kv. Hunden, med handel, kontor och bostiader for
bestéllaren Norrporten.

Géran Ekeroth dr vd och deldgare pa Strategisk Arkitektur.
Foto: Jesper Fermgard.
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Arkitekt Andreas Fries dr deldgare pa Strategisk Arkitektur. Kon-
toret har sextio medarbetare pd Drottninggatan 25 i Stockholm.

Kort historik
Verksamhetens fokus dr Fastighetsutveckling, Handel och Loka-
lanvéndare med specialiserade team for de aktuella kunskapsom-
radena. En tydlig vision som ”forklarar, forenar och inspirerar” ar
en nyckel i arbetet.

Arkitekterna Andreas Fries och Goran Ekeroth grundade Stra-
tegisk Arkitektur ar 1991. De larde kdnna varandra pa Chalmers
Tekniska Hogskola i Géteborg. Det forsta storre uppdraget géllde
helansvar for A-projektering samt projektledar- och upphandlings-
ansvar for inredning till 120 kontorsarbetsplatser, géstldgenheter
samt omfattande biutrymmen i Moskva.

Sedan f6ljde nagra ar av hart arbete med projekt i Ryssland
och Sverige. Kontoret utvecklades vidare i uppdrag for Néckebro,
sedermera Drott/Fabege, i kv. Tegeludden 8, Tegeluddsvagen 64,
samt Brommaplans tunnelbanestation for SL.

Nu har Strategisk Arkitektur utvecklats till ett kontor med sex-
tio medarbetare. Pa meritlistan ingéar bland annat samlokalisering
av Det Norske Veritas svenska huvudkontor i Stockholm, stads-

Kungsbrohuset i centrala Stockholm.
Hllustration: Strategisk Arkitektur.



Mannheimer Swartlings entré pd Norrlandsgatan 21 i Stockholm.
Foto: Ake E:son Lindman.

planeringsuppdrag i Kina for kommersiellt centrum i en nybyggd
stadsdel samt formgivning av Klarabergshuset och Kungsbrohu-
set i centrala Stockholm.

Pagaende projekt
I dag arbetar Strategisk Arkitektur dver hela Sverige. I Kungs-
brohuset fardigstélls 30 000 kvm med samtidig miljocertifiering
enligt tre system, sdsom EU:s Green Building, P-méarkning samt
den nya svenska skérpta standarden for klassificering. Fastigheten
ar ett pilotprojekt pa miljdomradet. Den har attraherat internatio-
nella aktdrer redan innan invigningen, siger Andreas Fries:

— Vi ér alla, inklusive bestéllaren Jernhusen, besjdlade av tan-
ken att det &r etiskt rétt att arbeta med klimatsmarta 16sningar. Det
ar inte heller dyrare att anpassa hus till miljocertifiering. Dess-
utom dr vi medvetna om att det kommer att vara en nddvindighet
framdver att ta sddana hansyn. Hyresgéster, bestillare och arkitek-
ter delar den uppfattningen; det &r en internationell trend.

Ett annat uppdrag 4r att genomfora en fordndring av centrala
handelskvarter i Norrkdping om 60 000 kvm i samverkan med
Lundbergs. Ett tredje projekt dr kv. Rannilen om 6 000 kvm i Bir-
ger Jarlspassagen, centrala Stockholm. Ett fjirde omfattar utveck-
ling av Stadshuset i Sundsvall om 3 000 kvm.

Arkitektens roll i Sverige i dag ger utrymme for en dynamisk
spelplan, anser han. Det géller att tillvarata mojligheter. 1 fastig-
hetsbranschen &r det till syvende och sist intidktsytorna som rak-
nas. Dessas relation till investeringskostnaderna generellt 4r en
annan viktig faktor som Strategisk Arkitektur beaktar:

— Det giller att maximera antalet intdktsytor; att manga ganger
omvandla passiva ytor till effektiva ytor. Det dr funktionsvérden
som kan maétas i forvig, sdsom antalet kvadratmetrar, flexibili-
tet, logistik eller samband vertikalt, det vill sdga programvérden i
stort. Lika viktiga dr sedan identitetsvdrden. Formagan i ett enskilt
projekt att attrahera ett enskilt medvetande, att tillvarata alla egen-
skaper som sarskiljer och tydliggdr uttrycket.

Foljaktligen kombinerar medarbetarna pd Strategisk Arkitektur
nyckelomraden som funktion och identitet i sina projekt. Den
malsdttningen kan vara lika relevant i goda som sédmre tider. Han
avrundar vart samtal:

— Var verksamhet foddes ur krisen pa tidigt 1990-tal. Svar pa
fragor som, vad kan kontoret erbjuda kunder, vars verksamhet &r
beroende av intdkter, dr darfor centrala for kontorets medarbetare.
Enkla fundamenta som dessa férsummas ofta i arkitektutbildning-
en samt pad manga hall i arkitektbranschen. Strategisk Arkitektur
utgar dock fran vardeskapande, vilket gldder manga uppdragsgi-
vare. Det ar skilet till kontorets framgang.

Fram&ver kommer det dven att bli aktuellt for Strategisk Ar-
kitektur att bistd kunder i uthyrningsprocesser av lokaler. Konto-
ret har erfarenhet av det sedan tidigare. Det kan gélla ett konkret
arbete med att gora lokaler mer effektiva, ibland komprimerade,
samt frischa for hyresgésters bésta.

L |

Steen & Strom Magasin i Oslo. Foto: Ake E:son Lindman.

Egna initiativ, slutligen, &r en viktig del av verksamheten. Varuhu-
set i Oslo — Steen & Strom Magasin — blev ett foradlingsprojekt
genom ett eget initiativ av Strategisk Arkitektur. Han tillagger:

— Vi sdg den nedgingna miljon som var Stormagasinet ar
2002. Da foreslog vi en konstruktiv 10sning av ett forlorat paradis
— Oslos NK. Arbetet innefattade, forutom arkitekturen, allt fran
koncept- och varumérkesarbete till uthyrning samt styrning av
grafisk profil genom upphandling av reklambyra.

Steen & Strom Magasin blev aterigen en handelsplats med
prestige. Strategisk Arkitektur har fler liknande projekt i pipeline,
dér de identifierar styvmoderligt behandlade platser och tomrum,
framforallt i Stockholm. Kontoret vill delta i skapandet av vibre-
rande urbant liv, avslutar Andreas Fries. Om nagon tid kan vi fa
hoéra mer om sddana utmaningar. ”Promenadstaden” som bland
andra stadsbyggnads- och fastighetsborgarrdd Kristina Alvendal
efterlyser, kan forhoppningsvis utvecklas i samverkan mellan po-
litiker, fastighets- samt byggbolag och arkitekter.
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BNP Paribas koper
Aberdeen Belgien

Aberdeen Property Investors har salt sin
fastighetsforvaltning i Belgien till BNP Pa-
ribas Real Estate Property Management.

Aberdeen forvirvade Catellas organi-
sationer for fastighetsforvaltning i Belgien
och Holland under hosten 2004.

Forséljningen innebar en ekonomisk vinst
for Aberdeen. Orsaken till forséljningen &r
att Aberdeen nu minskar sitt engagemang
i fastighetsforvaltning (Property Manang-
ement).

I en intervju séger Rickard Backlund, vd
Aberdeen Property Investors, att Aberdeen
har lagt ut en betydande del av sina tjans-
ter for teknisk forvaltning samt for facility
manangement. Det har inneburit att antalet
anstéllda i Aberdeen Property Investors nu
minskar fran cirka 880 till 680.

Efter forvérvet 6kar BNP Paribas Real
Estate sin fastighetsforvaltning i Europa
till totalt cirka 2,2 miljoner kvm.

Koncernchef Rickard Backlund, Aberdeen
Property Investors.

3 500 bostader |
Brommas nya stadsdel

I véras lanserade Stockholms stad, IF
Brommapojkarna och Solvalla planer pa
att skapa “Framtidens Motesplats” for
ungdomsidrott, utbildning samt héstsport.
En utredning visar att Solvalla kan omlo-
kaliseras for anddmélet. Genom satsningen
kan dven mark frigoras for 3 500 bostéder.

Planen é&r att skapa en ny stadsdel med
en modern sportarena, en idrottsakademi,
virldens modernaste travanldggning samt
hotell- konferensverksamhet. Archus Ar-
kitekter anlitas for formgivning.

De nya bostdderna kan bli en naturlig
del av omradets ovriga utveckling med
bland annat det nya bostadsomradet Anne-
dal samt forbattrade kommunikationer via
Tvidrbanans nya dragning.

— Forslaget binder ihop den nya stads-
delen med Annedalsomradet och skapar
en attraktiv miljo for boende och moéten
invid Billstadn, sdger Stockholms fastig-
hetsborgarrad Kristina Alvendal.

Arlanda utvecklar hotell och vandrarhem

Efter de senaste arens satsningar pa Cla-
rion Hotel Stockholm och Clarion Hotel
Sign, fortsitter Choice Hotels sin expan-
sion i Stockholmsregionen. Nu har kedjan
utvalts av Luftfartsverket (LFV) att etable-
ra ett hotell pa Arlanda — &dnnu ett Clarion-
hotell, Choice premiumvarumérke, med
400 rum. Hotellet planeras sta fardigt ar
2012. Arlanda Fastigheter har uppdraget
att utveckla samt bygga hotellet.

Stefan Stenberg, chef Arlanda Fas-
tigheter, leder arbetet i den processen.
— Det har ldnge funnits en efterfragan
pa fler hotellrum pé Arlanda, det saknas
tusen baddar. Vi dkar bade resenérs- och
miljonyttan genom att bygga fler hotell
centralt pd Arlanda, sdger Thomas Cassel,
kommersiell chef, LFV Arlanda.
I januari 6ppnar vandrarhemmet Jumbo
Hostel med 80 baddar i en uttjént jumbojet

SHERARRALERE B FEUNTFNTERRENS B o mmii ] i

vid infarten till flygplatsen. Ddrmed é&ter-
star att etablera ett midmarketalternativ.

Clarion blir Arlandas storsta hotell i en
atta vaningar hog byggnad, sammanbyggd
med Sky City och terminalerna.

Projektet blir forsta etappen av flyg-
platsens del i Stockholm Airport City — en
fortdtning av omradet kring flygplatsen
samt en del av regionutvecklingen. Vi ska
rapportera om utvecklingen av projektet.

L
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Jumbo Hostel dr en uttjdnt jumbojet som ska bli vandrarhem med 80 bdddar. Invigning ska ske i januari 2009. Foto: Lasse Modin.
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Med Capitex Online nar ni snabbt ut med era lediga lokaler. | samarbete med: blzcket..
Ni skapar annonserna i vart webbgranssnitt och publicerar, med ett
klick, annonsen till er egen webbplats och till fastighetsbranschens objektvision.se

ledande marknadsplatser.
Ledigal okaler

Vill du hellre vara en King Edward ring

0480-44 74 46

H Sverigelokaler.se

lokalnytt.se

| itex
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ar en produkt fran Capitex AB

www.capitexonline.se




Kopa, salja, hyra
eller hyra ut?

Pa objektvision.se finns
1000-tals lediga lokaler och fastigheter

objektvision.se

STORST | SVERIGE PA LEDIGA LOKALER & FASTIGHETER



Familjebostader bygger hogt

Nista sommar ska Familjebostdder bygga det hittills hogsta huset
i Sverige som nyproducerats for hyresritter. Det 24 vaningar och
76 meter hoga huset ska bilda en ny silhuett pa Kungsholmens
nordviéstra del i Stockholm. Uppdraget att utféra projektet pa
totalentreprenad har gatt till Varmdo Byggentreprenader och for
formgivningen star Rosenberg Arkitekter.

Projektet bestdr av tva kvarter och omfattar totalt 314 ldgen-
heter, fordelade pa tre byggnader pa Hornsbergs Strand, intill
Ulvsundasjon.

Den mer spektakuldra byggnaden ér ett 24 vaningar hogt hus
med 82 lagenheter, dér speciellt de 6vre vaningarna kommer att
erbjuda unika vyer. De tvd andra byggnaderna dr 6-8 vaningar
hoga. Lagenhetsstorlekarna dr mellan 1 rok om 40 kvm till 5 rok
pa 135 kvm.

— Detta projekt dr det storsta och hogsta som bolaget nagonsin
har gjort, sdger Bosse Sundling, vd, Familjebostéder i Stockholm.

Forsta inflyttning till de nya bostdderna beréknas ske somma-
ren 2011.

Arkitekt Alessandro Rippelino, Rosenbergs Arkitekter, kommenterar pro-
Jektet:

— Ldgenheterna far delvis inglasade balkonger med generdsa fonst-
erytor som blir till vindskyddade uterum. Hoghusets ldgenheter kommer
att erbjuda unika utblickar 6ver stad och vatten. Nérheten till Moa Mar-
tinsons torg, kajparterren och strandpromenaden utgor en kvalité utover
det vanliga.

Hllustration: Rosenberg Arkitekter:

Att etablera sig i Goteborgsregionen

Business Region Goteborg har ett langvarigt 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 Goteborgsregione i
besok dd vir hemsida www.businessregion.goteborg.se

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

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

av var verktygslada. Vi féormedlar 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 ir ett icke-vinstdrivande bolag som representerar

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

. . . », s s i behiver biilp b aiv vi il
Fir mer information kontakta: Om vi nagonsin behover lyalp si g vi

Business Region Gotebory.
Business Region Géteborg Aven om de inte kan losa problemet, si har de \‘"
Etablering- och Investerarservice konthakterna och namnen pa de som kan” =
Roger Stromberg, Etableringschef David Hewitt, Managing Director, Thor Nordic '
Telefon 031-612412 (l“\
Petra Sedelius, Etableringsridgivare PExcellent organisation to help
Telefon 031-612422 new business establishment”

Caisa Brunander, Koordinator Erling Eklund, Etableringsansvarig, B U S I N ESS R EG I o N
Telefon 031-612433 Fluent Sweden P
GOTEBORG
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Schleus var

Av Birgitta Fréjdendahl

Skapelsedgonblick och tillblivelse fascine-
rar Michael Schleu. Som konstnér bygger
han en virld av lek och allvar. Det ar dock
inte det forsta jag tanker pa, nér jag betrak-
tar hans konst. Dér ser jag snarare sugges-
tiva scener med flickor, pojkar, familjer,
faglar, vapen; de paminner om fotografier
vars tomrum kan fyllas med associationer
eller minnen av min egen barndom, upp-
vaxttid samt vuxna liv.

I ett samtal med Tidningen Fastighets-
aktien talar konstnéren om sin bakgrund.

P& Gerlesborgsskolan och Konsthog-
skolan i Stockholm mdtte han ldrare som
Harald Lyth, Ann Edholm och Max Book.
Genom dem utvecklades en kérlek till ma-
leriet.

Schleu blev Baertling-stipendiat ar
1996, erholl Bildkonstniarsfondens stora
stipendium atta ar senare och har stéllt ut
pa ett antal platser fran Galleri Remi, Ost-
ersund, i norr till Landskrona Museum 1
soder. Landskrona blev startgropen for yt-
terligare tre temautstéllningar under rubri-
ken “Langtan — avsked” pé konsthallar i
Tyreso, Jarfalla samt Norrtélje. I samband
med utstdllningarna producerade han en
bok som fordjupade och sammanfattade
temat.

Schleu kommenterar skapandet av sin
egen viarld av linjer, former och farger:

— I sokandet fods idéer och pastaenden.
Jag vill problematisera ménniskans villkor,
hennes utsatthet. Ambitionen &r att se och
presentera liv pa nya sitt. I linjer kan jag
formulera uttryck. Extra bivax i oljefdargen
ger lyster till en sensuell yta.

En malsattning i detta skede av konst-
nérsskapet dr att rora sig mellan abstrak-
tion och figuration. Linjerna avgrénsar och
ger uttryck at fargen, men de dr samtidigt
skora granser mellan drom och verklighet,

32

Michael Schleu i ateljén pa Hammarbyhdjden, soder om Stockholm.

mellan da och nu. Hans suggestiva tavlor
inbjuder dven betraktaren att skapa en
egen virld av referenser eller historia.
Schleu avslgjar tavlornas ikonologi:
— Livet ar fantastiskt men dven brick-
ligt och instabilt. En pojke med ett gevir,

en flicka med en pistol eller en kvinna, lig-
gande naken pa marken framfor en cowboy
som siktar sitt vapen pa henne reflekterar
den dialektiken.

Har skapas grinsdragningar mellan sér-
barhet och hot. Under sina tidiga ar ville



Family Snapshot, ndgot beskuren, olja pa duk (2005).

Cover up, olja pa duk (2008).

han artikulera skiljelinjer i sina mélningar.
Kénslan av sar, av bruten yta lag i fokus. I
dag har de bearbetade monokroma ytorna
fatt inslag av forestdllande element.

Genom att bearbeta foton kan nya per-
spektiv pa verkligheten skapas. Exempel-
vis en fjdrils eller en kvinnas former ac-
centueras genom linjer och farger. Schleu
kan dér se skapelsen i ett nytt ljus.

Self-portrait with an imaginary brother, olja pa duk (2007).




Tidningen

Fastighetsaktien
| samarbete med New Market Media NEH

Nordic Forum

Nordic Real Estate and Construction

Den nya motesplatsen
Boka den 4 juni 2009

Clarion Sign
Norra Bantorget, Stockholm

Seminarier med sessioner

DEN NORDISKA FINANS- OCH FASTIGHETSMARKNADEN
DEN NORDISKA BYGGMARKNADEN

FASTIGHETSPROJEKT OCH ENERGI | NORDEN
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Du kan alltid lasa en av de senaste nyheterna
pa www.fastighetsaktien.se

Men det ar bara prenumeranter pa
Dagens Fastighetsaktie som
kan lasa alla vara nyheter!

Dagens Fastighetsaktie ar Sveriges ledande nyhetsbrev
om fastighetsmarknaden med 10 000 l&asare.

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

Tillvaxt ar ett
vackert ord

Valkommen till Kista Gardens

Vi tyckeratt tillvaxt 4r ett av-svenskans
vackraste ord. Sarskilt tillsammans med
orden balans ochthatmoni.

For oss pé fastighetsbolaget Klovern
har de varit ledord i utvecklingen av
Kista Gardens, en-naturlig del av ett nytt
Kista som nu byggs.

Hir ska foretag leva och mé bra och
nd en 6kad tillvixt i form av intakter,
marknadsandelaroch konkurrenskraft.
Hir ska ocksi minniskor bo, arbeta och
md bra i en milj6 dar tillvixt innebar
bittre hilsa, skaparkraft och trygghet.

Var vision idr att gora Kista Gardens
till en central del av Kista, ett levande
omride med en naturlig méngfald som

www.kistagardens.se

far manniskors kreativitet, affirsmissighet
och uppfinningsrikedom att blomstra.
Flower Power?

Ja, kanske. Men i en 2000-talstappning
baserad pa insikten att manniskor mar
och presterar bittre i en naturlig
och gronskande miljo, dir den minskliga
tillvixten gar hand i hand med den
ekonomiska.

Dirfor bygger vi nu Kista Gardens
med ett tydligt fokus pi samspelet
mellan manniska och milj6 — fran val
av byggnadsmaterial till form, innehall
och energianvindning — i ett omréde
dir tillvixt, balans och harmoni ir en
naturlig del av ett nytt Kista.

KIL.LOVERN

Klovern ir ett fastighetsbolag som med nirhet och engagemang mater kundens behov av lokaler och tjinster i svenska tillvixtregioner.
Kl6vern har idag geografiska enheter i tio stider/orter: Borés, Karlstad, Kista, Linkoping, Norrképing, Nykoping, Tiby, Uppsala,
Visterds och Orebro. Klverns huvudkontor o155-44 33 00, Klévern Kista 08-400 500 50, www.klovern.se




Genomforandekraft

For att pa basta satt hjdlpa vara kunder att hantera de nya marknadsférutsattningarna
har Catella under aret rekryterat flera nya medarbetare med kapitalmarknads- och
finansieringserfarenhet.

Vi har breddat vart tjansteutbud och erbjuder radgivning vid forsaljning av laneport-
foljer; analys och rekonstruktion av fastighetsbolag samt finansieringslosningar. Liksom
tidigare genomfor vi alla Svriga typer av fastighets- och kapitalmarknadstransaktioner.

Catella ar en ledande och oberoende radgivare inom fastighetssektorn. Bland vara
kunder finns fastighetsbolag, fastighetsfonder, banker och andra finansiella aktorer,
institutionella investerare, myndigheter, statliga och kommunala fastighetsagare,
privata fastighetsdgare samt rorelsedrivande bolag.

Under ar 2008 har vi agerat radgivare i cirka 65 transaktioner med ett underliggande
fastighetsvarde om 62 miljarder kronor.

Under 2008 agerade Catella radgivare
i forsaljningen av statliga Vasakronan.
Bilden visar Kista Science Tower som
ingick i fastighetsbolagets bestand.

CATELLA

www.catellaproperty.se Tel 08-463 33 10 CATELLA CORPORATE FINANCE



