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I vart forra nummer skrev jag i ledaren att Stockholm
véxer sé det knakar. Det géller i en dnnu hogre grad
i dag. Prognosen éar att Stockholm véxer som ett Go-
teborg under de ndrmaste 18 aren, fram till 2030. I
min forra ledare efterlyste jag fler markanvisningar
for hyresrdtter. Denna 6nskan har besannats till en del
med bland annat markanvisningar fér 820 bostdder
vid Barndngen p& Sodermalm, 560 bostéder i Norra
Djurgérdsstaden och 1 000 studentbostider i Albano.

Glddjande ar dven att Europas storsta fastighets-
bolag, Unibail-Rodamco, tror starkt pa Stockholm,
eftersom bolaget har byggstartat Mall of Scandinavia
i Arenastaden i Solna, ett centrum som ska bli Mest,
enligt arkitekten Gert Wingérdh.

Mall of Scandinavia byggs jamte Nationalarenan
Friends, som nyligen invigdes med 45 000 inbjudna.
Denna invigning har vi ett bildreportage om pa si-
dorna 40-44 under rubriken Fastighetsrevyn. Det &r
mojligt att Tidningen Fastighetsaktien under ndsta
ar 2013 byter namn till Fastighetsrevyn. Det ar dags
med ett namnbyte efter 15 ar med Fastighetsaktien.

I tider da bankerna inte riktigt orkar med att fi-
nansiera kommersiella fastighetstransaktioner &r det
tryggt att veta att flera av véara pensions- och forsik-
ringsbolag nu gor stora kommersiella forvirv kon-
tant.

I det hiar numret handlar huvudartikeln om AFA
Forsdkring och Maj-Charlotte Wallin, som férutom
att hon sedan ar 2008 &r vd for AFA Forsdkring med
en kapitalbas om 210 Mdr kr, dven har en bred och
lang erfarenhet av fastighetsbranschen, fran bland
annat Nordea Fastigheter, Skandia Livs fastighets-
forvaltning och Jones Lang LaSalle. AFA har genom
aren Okat sin allokering till fastigheter. Chef for AFA
Fastigheter sedan ar 2002 &r Tomas Ingemarsson och
han har sedan dess, sdledes under de senaste tio aren,
varit med om att AFA nédra har tiodubblat virdet pa
sitt fastighetsinnehav, fran cirka 2 Mdr kr till ndra 20
Mdr kr. AFA Fastigheter, som tidigare endast har kopt
i Stockholm, dnskar nu dven forvirva hotellfastighe-
ter i Goteborg och Malmo, forutom den bostadspro-
duktion som AFA har i det hélftendgda bolaget Gron
Bostad.

I Sverige handlar det mycket om Stockholm. Fra-
gan blir vad som kommer hinda med 6vriga landet
dir formodligen Géteborg och Malmd/Oresund kla-
rar tillvéxten bést. Oroande nu ar dock den vixande
varselvagen som i stor utstrdckning beror pa Europas
vixande skuldkris. Denna kris, som till stor del ar di-
gital, finns det flera 16sningar pa, men att balansera
skuldbergen tar tyvirr lang tid, kanske tio ar eller mer.

Stefan Fréjdendahl,
chefredaktor




Sddermalm far 820 nya bostader

Av Birgitta Frojdendahl

Exploateringsnimnden har markanvisat 820 bostider, varav
390 hyresritter och 430 boritter i Persikan 5 samt i S6dermalm
11:23. Nybyggnation i de hér stora kvarteren kring Barningsga-
tan, Nackagatan och Tegelviksvdgen pa Sodermalm, mdjliggors
tack vare att SL kommer att riva sitt stora bussgarage. Skanska
har pébdrjat byggnation av ett nytt bussgarage och ett nytt kontor
till SL i kv. Fredriksdal i Hammarby Sjostad. Da detta garage med
kontor star klart, omkring &r 2017, kan nybyggnationen paborjas
i Persikan 5 (4gt av SL) och i S6dermalm 11:23 (4gt av Svenska
Bostéder). I juni 2008 gjorde staden en ekonomisk uppgorelse dér
staden ersétter SL med 250 Mkr for fortida inldsen av tomtrétten
samt for att bekosta flytten av Sparvigsmuseet.

Staden har beslutat att sélja marken for de 820 bostdderna for
totalt 830,8 Mkr till nedanstdende byggherrar. Totalt berdknar Ex-
ploateringskontoret utgifterna for forvarv av mark och markarbe-
ten till 481,7 Mkr.

— Det kénns mycket bra att staden nu kan ga vidare med pro-
jekteringen av 820 viktiga bostdder varav 390 hyresritter i ett
mycket attraktivt ldge, sdger exploateringsndmndens ordforande
borgarradet Joakim Larsson (M).

Det dr, anser jag, intressant att nira hélften av markanvisningar
avser hyresrétter till Svenska Bostidder 115 Igh, Stockholmshem
100 1gh, SKB 110 Igh och Wallfast 65 Igh, vilket blir totalt 390 an-
visade hyresréttsldgenheter.

Bostadsritterna har anvisats JM med 125 Igh, Seniorgérden
med 80 Igh, Einar Mattsson med 80 Igh, Folkhem med 80 Igh
samt Veidekke med 65 Igh, vilket blir totalt 430 anvisade bostads-
rittsldgenheter.
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Nybyggnadsomrddet-pd Sodermalm dr populdra kvarier.
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Kvarteren Persikan 5 (dgt av SL) och Sodermalm 11:23 (digt av Svnka
Bostdder).

Totalt omfattar projektet saledes cirka 52 procent bostadsrétter
och cirka 48 procent hyresrétter.

Genom att omforhandla villkoren med bostadsrittsbyggarna
i projektet har staden fatt ekonomi i projektet, vilket har varit en
forutsdttning for att kunna ga vidare i processen. Dessa omfor-
handlingar ledde bland annat till att Folkhem &ndrade sin markan-
visning fran hyresrétt till bostadsratt.
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Ndra hdlften av markanvisningarna for de 820 bostdderna dr hyresridtter,
vilket dr ett trendbrott pa marknaden.



ECB bygger spektakulart huvudkontor
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1 slutet av dar 2014 ska ECB:s nya huvudkontor for 1,2 miljoner euro sta klart i Frankfurt am Main. Foto: Anna Granath Hansson

Av Anna Granath Hansson

Euron é&r i gungning — men arbetet pa Eu-
ropeiska centralbankens nya spektakuldra
huvudkontor i Frankfurt am Main fortlo-
per enligt plan. trots oforutsedda konstruk-
tionsproblem och omfattande kostnads-
hojningar, nyligen med svindlande 350
miljoner euro. I slutet av 2014 ska projek-
tet for cirka 1,2 miljarder euro sta klart.

Frankfurt am Main, som rdknas som
Europas andra finanshuvudstad efter Lon-
don, priglas av sina cirka 400 banker och
manga skyskrapor i stadens centrum — som
kallas skdmtsamt Mainhattan”. For nér-
varande pagar en febril byggnadsaktivitet
i staden med betoning pa nya skyskrapor:

Deutsche Bank har 1atit totalsanera
sina svarta tvillingtorn, UBS har flyttat in i
det nya kritvita Operturm intill gamla ope-
ran.

Tower 185 har bland annat lyckats
locka PwC som hyresgist och lings shopp-
ingstraket Zeil har det fyrtorniga komplexet

”Hoch Vier” med gallerian "My Zeil” blivit
en magnet- och fler star pa tur, bland annat
MIPIM Awards-vinnande Maintor med ut-
sikt over floden.

Men det mest spektakulédra projektet ar
utan tvekan ECB:s nya huvudkontor.

Projektet initierades 2001 d& ECB val-
de de fore detta partihallarna i Frankfurts
Ostend till platsen for sitt nya huvudkontor.

Tomten ligger 15 minuters promenad fran
innerstaden, alldeles intill floden Main i ett
tidigare industriomrade, som numera i &s-
ter domineras av handel och i vister av att-
raktiva bostdder lings floden. Omréadet &r
dock fortfarande socialt och arkitektoniskt
blandat. ECB:s nya kontor forvéntas bidra
till att ytterligare lyfta omradet.

Vinnande arkitekt
Ar 2004 vann arkitektbyrin Coop
Himmelb(l)au frén Wien tdvlingen om det
bista konceptet for tomten.

Deras forslag kombinerar en nyan-
vindning av de fore detta partihallarna
for ECB:s offentliga funktioner som kon-
ferensrum, bibliotek, utstéllningsrum, be-
sokscentrum, restaurang och café med en
ny ingangshall som ersétter de under kri-
get forstorda och under 50-talet aterupp-
byggda delarna av hallarna.

Dartill kommer de tva, 165 respektive
185 meter hoga skruvade tvillingtornen att
byggas, dér upp till 1 800 ECB-anstéllda
samt 500 konsulter och representanter for
nationalbankerna kommer att ha sina kon-
tor.

Tornen byggs med hogsta energieffek-
tivitet och stor vikt har lagts vid hallbar ut-
veckling. De bada hogdelarna binds sam-
man av ett atrium med tre plattformar for

Overgang mellan tornen som dven ger ock-
sa plats at “héngande tradgérdar”.

Hallarna, som d& de stod fardiga ar
1928, var virldens storsta pelarfria betong-
byggnad med pakostad fasadutformning,
ar kulturminnesmérkta och ses som ett
riktningsvisande storverk i den klassiskt
moderna arkitekturen. De kommer, med
undantag for de delar som forstordes under
kriget, att aterstéllas i ursprungligt skick.

De nya funktionerna i form av biblio-
tek och besokscentrum byggs sedan som
hus-i-huset och lyfts in i det ursprungli-
ga skalet. Den gamla Pater-Noster-hissen
med glasviggar kommer ocksa att aterigen
kunna erbjuda hérlig utsikt 6ver Frankfurt.

Vid den 6stra fasaden av hallarna kom-
mer en minnesplats att byggas for de mer
dn 10 000 av Frankfurts judar som under
kriget deporterades till koncentrationsla-
ger via hallarnas kéllare. Ansvarig for ut-
formningen av minnesmarket &r arkitekt-
byran Katzkaiser fran Koln.

Totalt omfattar projektet 185 000 kva-
dratmeter. Tyska Ziiblin och Spannverbund
har de viktigaste byggkontrakten. Byggnatio-
nen &r nu i full gang och de tva tvillingtornen
har redan satt sin pragel pa Frankfurts skyline.
Invigningen é&r planerad till slutet av ar 2014.
Vilka medlemmar och vilken form ECB da
har terstar att se.



Varfor amortera®?

Av Stefan Fréjdendahl

Hushéllen lanar i snabbare takt &n de be-
talar tillbaka sina lan. Trots bolanetaket,
som infordes den 1 oktober 2010, har be-
laningsgraden sedan dess for bostadsrétter
okat med 5 procent och fér smahus med
3 procent. ”Varfor amortera?” heter en ny
marknadsrapport utarbetad av Statens bo-
stadskreditndmnd, BKN. Sedan den 1 okto-
ber 2012 ar BKN och Boverket en gemen-
sam myndighet.

Beléningsgraderna och skuldséttningar-
na har okat rekordartad i Sverige. Ar 1990
var hushéllens skuldsittning (bolan/dispo-
nibel inkomst) cirka 60 procent, i dag &r
den 124 procent. Bolanestocken har mer dn
tredubblats under de senaste 10 aren, skri-
ver Boverket.

Vidare sdger myndigheten att bolanen
har 6kat med 70 procent av den disponibla
inkomsten i Sverige mellan 2003 och 2010.
Det kan jaimforas med Finland, som inte
tillater amorteringsfria bolén. I Finland har
bolénen okat under de ovan nidmnda sju
aren med endast 52 procent av den dispo-
nibla inkomsten och den utgjorde ar 2010
cirka 81 procent av den disponibla inkom-
sten, vilket kan jamforas med 122 procent
for Sverige.

Svenska banker verkar inte speciellt
ména om att deras kunder ska amortera nir
de har natt en belaningsgrad om 75 pro-
cent. Detta dr formodligen inget problem
sa lange som huspriserna stiger, rdntorna ar
laga och stabila, och hushéllen kan behélla
sina jobb. Men om vi tittar i backspegeln
(och da ldngre &n de senaste 10—15 éren)
kan vi, skriver Boverket, observera att det
som hinder utomlands blir det klart att: 1.
Huspriser inte alltid stiger. 2. Bolaneréntor-
na inte ar konstant 1aga. 3. Hushéll inte kan
vara helt sdkra pa att fa behélla sina jobb.

I Sverige lag amorteringarna pé 1,3 pro-
cent av bolaneskulden ar 2010. Om vi lag-
ger till inflationen, som automatiskt gor att
lanen blir mindre védrda da de ar utstéllda
i nominella termer, blir amorteringarna pa
befintliga 14n 2,5 procent 2010 (KPI 2010
okade med 1,2 procent).

Samtidigt 6kade boldnen med 9,9 pro-
cent ar 2010. Det innebér att svenskarna
hade en negativ amortering pa 7,4 procent.
Sa lange som skuldokningen sker snabbare
dn amorteringarna, dr de verkliga amorte-
ringarna negativa och hushéllen fortsétter
pa sa sitt att bygga upp skulder.
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Boverket skriver att boldnen i Sverige har dkat med 70 procent av den disponibla inkomsten i

landet mellan daren 2003 och 2010.

Hushéllens skuldséttning har aldrig ti-
digare varit s hog som nu. Ovilja att flytta
nér huspriserna viander nedat &r ett vél do-
kumenterat fenomen. Nér beldningsgraden
dessutom &r sa hog att hushallet far nega-
tivt eget kapital till foljd av husprisfallet,
minskar viljan att flytta ytterligare. Det gor
matchningen pa arbetsmarknaden svarare
och kan orsaka onddigt hog arbetsloshet.

Till det kan ldggas enligt Boverket, att
nér huspriserna sjunker minskar vérdet pa
bankens tillgdngar. I de fall kreditgivaren
har finansierat boldnen med hjélp av séker-
stillda obligationer kan denne bli tvungen
att skjuta till mer tillgangar i sdkerhetsmas-
san for att uppritthalla det lagstadgade vér-
det, vilket paverkar bankens balansrdkning
negativt. Ett riskscenario som ar mer san-
nolikt &r att investerare som idag inves-
terar 1 svenska sédkerstdllda obligationer,
kommer att krdva hdgre riskpremier for
att stanna kvar pa den svenska marknaden
om husmarknaden skulle forsvagas, efter-
som Sverige idag har statusen av att vara

en trygg hamn. D4 kommer bolanefinan-
sieringen bli dyrare for bankerna och éven
for bolénetagarna.

I kommentar kan sigas att alltfor manga
hushéll kan hamna i en skuldfélla. Peter
Norman, finansmarknadsminister séger i
dag att bankerna maéste sdnka sina boléne-
riantor. Fragan blir vl om regeringen inte
tvingas utdka réntesubventionerna. Under
ar 2011 bidrog den svenska statskassan
med cirka 33 Mdr kr till rintesubventioner.
Detta belopp kommer sdkert att 6ka under
de ndrmaste aren. Det enda land i Europa
dér hushéllens skulder ar storre &n Sveri-
ges ar Hollands. I Holland far skattebeta-
larna dra av hela riantebeloppet mot margi-
nalskatten.

Att Riksbanken ldmnade repordntan
oforandrad pa 1,25 procent den 25 oktober
kan delvis bero pa de vdxande hushélls-
skulderna. Men & andra sidan rdknar Riks-
banken med sénkt styrrdnta kommande
vinter och var. Sankningar som behovs for
att bromsa den minskande konsumtionen.



Bonnier Fastigheter bygger ut i Kungens kurva

Av Lars Eriksson

Handelsytorna i fastigheten Segmentet 1 i
Kungens kurva, dar byggvaruhuset K-Ra-
uta ligger, kan nu i det ndrmaste fordubb-
las. Det framgér av den nya detaljplan som
samhillsbyggnadsndmnden i1 Huddinge
godkinde nyligen.

Segmentet 1, dgd av Bonnier Fastig-
heter, &r en tidigare tryckerifastighet, som
dven under en tid inrymt SF:s huvudkontor
och inspelningsstudior.

Varen 2008 6ppnade K-Rauta sin nya
butik om cirka 9 000 kvm i fastigheten.
Bonnier Fastigheter AB har tinkt komplet-
tera den befintliga byggvaruhandeln med
andra verksamheter kopplat till byggna-
tioner och renoveringar enligt ett sa kall-
lat Hemmakoncept. Sammanlagt kommer
handelsbyggritten omfatta 18 500 kvm
bruttoarea. I samband utbyggnaden byggs
dven en tydlig entré fran gatan i byggna-
dens sydostra horn.

— I framtiden ska det hér inte vara en
del av ett externhandelsomridde utan en
del i en modern stadskérna, med Spérvig
syd som passerar strax utanfor byggnaden.
Den nya detaljplanen ér ett led i genomfor-
andet av den visionen, sdger Tomas Hans-
son (KD), kommunalradd och ordférande i
samhillsbyggnadsndmnden.
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Bonnier Fastigheter ska dubblera sina handelsytor i Kungens kurva.

NCC kor Volvo Special

NCC i Sverige gor numer som Polisen; kor
specialbyggda Volvobilar som utvecklats
efter foretagets behov. For att skapa en sé-
ker arbetsmiljo i trafiken for sina anstéllda
har NCC som enda kommersiella foretag
tecknat avtal med Volvo Specialvagnar.

— NCC har kort Volvo i ménga &r, men
sikerhetskraven for véara arbetsbilar har
skérpts med tiden, sdger Lennart Persson,
NCC:s ansvarig for Volvosamarbetet.

Bilarna dr bland annat utrustade med
alkolas, elektronisk fardskrivare, varnings-
lampor som héjer sikerheten i arbeten i
trafikmiljder.

Med Volvo-samarbetet riskerar bilarna
inte lédngre att plotsligt ladda ur av all ex-
trautrustning, som ocksa kan monteras och
placeras sd den inte utgér en fara i sig vid
en trafikolycka.

NCC:s nya bilar har alkolas, elektronisk fird-
skrivare och varningslampor.

Region Gotland séljer

For att spara pengar planerar Region Got-
land en forsdljning av ett tjugotal fastighe-
ter under 2013 och 2014, rapporterar Got-
lands Allehanda. Det giller bland annat
skolan i Hogrén, gamla brandstationen pa
Klinttorget i Visby och jarnvégsstationen
i Klintehamn. Det rader politisk enighet
om forséljningarna och regionens policy
att sédlja pad oppna marknaden ska gilla i
samtliga fall.

Utover ovan ndmnda planerade forsélj-
ningar pagér forhandlingar med Hemfosa
och Offentliga Hus om att silja dldrebo-
endena Stuxgarden i Féardsund, Kildkern
i Slite, vardcentrum i Hemse, Klostergar-
den i Roma samt Konstskolans lokaler vid
Brovig i Visby.

Flera fastigheter som kvarstér i Region
Gotlands dgo ska energieffektiviseras.



Hallunda Centrum i konkurs

Av Stefan Frdjdendahl

Konkursforvaltare advokat Pernille Bi-
gaard vid danska advokatfirman Plesner
har meddelat att Hallunda Centrum i Bot-
kyrka, dgt av Investea Stockholm Retail
A/S, sattes 1 konkurs den 12 oktober.

Dérfor har Investeas moderbolag Inves-
tea ApS (RKB Holding ApS) lamnat in en
konkursansokan till Se- og Handelsretten i
Koépenhamn.

Tongangarna var annorlunda i novem-
ber 2008 da Investeas vd Jergen Hauglund
ville investera 300-400 Mkr i ett utbyggt
Hallunda Centrum samt med en nybyggna-
tion av 150 bostdder med forslag fran RB
Arkitektur.

De kommanditbolag som sétts i kon-
kurs och som édger Hallunda Centrum heter
Stockholm III — Hallunda, med séte 1 Ko6-
penhamn. Bolagets svenska filial, heter Fi-
lial af K/S Stockholm III - Hallunda, Dan-
mark.

Plesner sdger att konkursboet kom-
mer fortsétta driften av Hallunda Centrum
och hyresavtalen kommer att fortsétta I6pa
ofordndrade utan att paverkas av konkur-
sen. Konkursboet har informerat hyres-
gésterna om den forestdende situationen.
Konkursboet ska forsoka fa till stdind en
forsdljning av konkursboets tillgdngar for
att pd bédsta sitt beakta borgenérernas in-
tressen.

Danska Investea (fd Ejendomsvaekst)
noterade Hallunda Centrum vid First North
under 2007. Det danska bolaget forvarvade
kopcentrumet i Botkyrka for cirka 286 Mkr
i augusti 2005. Séljare var Rodamco.

Investea har kopt ett flertal fastigheter i
Sverige. I slutet av mars 2007 kdpte Inves-
tea atta fastigheter i Katrineholms centrum
av Sveafastigheter. Vidare kopte bolagets
dven av Sjelse handelsprojekt i Katrin-
holm och Linkoping for 190 Mkr i septem-
ber 2008.

Investea med Sund Fastigheter forvir-
vade dven Plushuset i Alvesta i decem-
ber 2010. Vidare har Investea, genom K/S
Sweden Real Estate Portfolio, dgt 300 la-
genheter i Finspang.

I oktober 2011 meddelade Colliers i

|

Investea lyckades ej fullfélja ombyggnationen av Hallunda Centrum for 400 Mkr.

Bild: RB Arkitektur

Stockholm att fonden Gilleleje hade bil-
dats. En fond som i en forsta etapp skul-
le forvérva butiksfastigheter dgda av K/S-
séllskap, eftersom flera av dessa hade en
hog beléning (upp till 100 procent) och dir

dessa lan i flera fall forfoll under ar 2012.

Colliers gjorde under ar 2011 bedom-
ningen att det finns flera K/S-séllskap i
Sverige, dgda av Investea, som tvingas fin-
na nya agare.

Skanska bygger

Skanska bygger en ny skola i Rudboda pa
Liding6 i Stockholm. Uppdragsgivare &r
Liding6 stad och arbetet omfattar rivning
av befintlig skola samt byggnation av ny
skola for 425 elever och samt for en gym-
nastiksal.

Den nya skolan omfattar cirka 6 000
kvm och byggs for att motsvara de 6kade
elevkullarna pa Lidingd. Kontraktet r vért
cirka 158 Mkr och é&r en del av ett strate-
giskt partneringsamarbete mellan Skanska
och Lidingd stad. Skolan ska sté fardig till
hostterminens start 2014.

Skanska bygger en skola
i Rudboda pa Lidingo.

skola pa Lidingd




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

Passion Tor laget

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

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

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




Mall of Scandinavia; Mest av allt

Av Stefan Frdjdendahl
Foto: Jonas Wallmark

Nu har antligen spadtaget skett for byggnationen av Mall of Scan-
dinavia i Arenastaden nyligen. Men eventet som hade attraherat
cirka 200 personer var snarare en stor dverraskning dn ett spadtag
for de flesta i publiken. Nar alla presentationerna pa en scen var
avslutade, vindes publikens blickar mot ett stort perspektivfonster
som var mdorklagt. Sakta gick en rida for fonstret upp och publiken
fick se 500 ballonger stiga mot ett antal koordinater som skulle an-
tyda den féardigstéllda byggnadens storlek, om totalt 101 000 kvm.

Pé scenen fortydligades det ndra samarbete med Solna stad,
som Wingardhs Arkitekter och PEAB mgjliggjort for att Mall of
Scandinavia ska vara optimalt anpassat till hyresgéster, besoka-
re och boende. Forutom landshévding Chris Heister talade och
deltog representanter fran alla parter i ceremonin; Pehr Granfalk,
kommunstyrelsens ordférande Solna, Jan Johansson, vd och kon-
cernchef PEAB samt arkitekten Gert Wingéardh. Fran Unibail-
Rodamco deltog Olivier Coutin, Managing Director Nordic, Per
Ronnevik, Director of Development Nordic samt Lars Johansson,
styrelseordférande Rodamco Sverige AB.

Ett dragplaster under presentationen var Gert Wingardh, som
r ansvarig arkitekt for interioren. Han kallade Mall of Scandina-
via for Mest av allt, med hénsyftning till logotypen M. Husarki-
tekter &r BAU/Benoy Architects.

Mall of Scandinavia ska erbjuda shopping med nya varumaér-
ken:

— Med Mall of Scandinavia far Stockholm &ntligen en shop-
pingupplevelse av hdgsta internationella standard, siger Lars-Ake
Tollemark, Director of Operations Nordic, Unibail-Rodamco.

Siker konferencier under eventet var Per Ronnevik, Director
of Development Nordic, Unibail-Rodamco. Han fortydligade allt
med:

— Mall of Scandinavia kommer att halla hogsta internationella
standard, ndgot som vi anser saknats pa den Skandinaviska mark-
naden idag. Mall of Scandinavia kommer att erbjuda allt ifran in-
ternationella flaggskeppsbutiker till lokala och unika butikskon-
cept. En sérskild stor vikt har dven lagts pa att utveckla ett lika
attraktivt restaurangutbud och Nordens mest moderna biograf.

Mall of Scandinavia ska séledes vara Mest: Ett stort utbud av
nojen, forstklassiga restauranger, en stor SF-biograf med 15 sa-
longer om totalt 9 000 kvm och 2 000 fat6ljer samt en sérskild
VIP-biograf med 160 exklusiva fatdljer.

Under eventet sa Chris Heister att Mall of Scandinavia inte
ska kallas ett kdpcentrum; det dr en ny Destination for upplevel-
ser. Hon trivs i rollen som landshévding i Stockholm med tanke
pa den utveckling som sker i staden.

Stockholm véxer sa det knakar. Handeln i butiker och képcen-
trum forvéntas oka till totalt 7 miljarder euro till &r 2025 samtidigt
som befolkningen i Stockholms 1én ska stiga till 2,5 miljoner ar
2030, en befolkningsokning om 22 procent, vilken kan jaimforas
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med Londons befolkning som férmodas 6ka med 16 procent till &r
2030.

Kostnaden for byggnationen av Mall of Scandinavia vet vi
dnnu inte. Men Skandinaviens storsta kopcentrum ska fa 250 bu-
tiker och restauranger, en Multiplexbiograf och 4 000 parkerings-
platser ar 2015. Peab ansvarar for att klara den stora byggnationen
till &r 2015.

Mall of Scandinavia ska omfatta totalt 101 000 kvm.

Gert Wingdardh medverkade vid startskottet for byggnationen av Mall of
Scandinavia.



Landshévding Chris Heister klippte ett band, omgiven av Unibail-Rodam-
cos Olivier Coutino och Pehr Granfalk, ordforande i Solna.

Séiker konferencier under eventet var Per Ronnevik, Director of Develop-
ment Nordic, Unibail-Rodamco.

Bonnier-dgda SF Bio satsar pd en stor biografanliggning hos Unibail-
Rodamco pa Mall of Scandinavia i Solna. Anldggningen kommer att
bestd av tvd biografer med totalt 15 salonger, varav 4 tillhér en VIP-
Ledningen i Fabege har vintat linge. Frdn vinster Erik Paulsson, ordf.,  biograf med en egen entré. Totalt handlar det om 2 000 biofitéljer, pd en
Asa Bergstrém, CFO och Christian Hermelin, CEO. total yta om over 9 000 kvm.
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Balder kdper Sparvagnshallarna

Av Stefan Frojdendahl

Balder koper Sparvagnshallarna, omfattande cirka 23 000 kvm, i
centrala Stockholm f6r 1,1 Mdr kr. Séljare & DNB Livsforsikring
via DNB Nearingseiendom. Catella har varit séljarens radgivare,
medan Balder har haft Handelsbanken Capital Markets som finan-
siell radgivare och Linklaters som legal radgivare.

Balder finansierar forvérvet, dels genom egen kontantinsats,
dels genom bankléan, dels genom att emittera en miljon preferens-
aktier om totalt 290 Mkr.

Vidare har DNB Livsforsikring ingatt ett avtal om att vidare-
forsdlja dessa preferensaktier till Handelsbanken, som sedan i sin
tur har beslutat att erbjuda dem till forséljning i ett erbjudande rik-
tat till allminheten i Sverige samt till institutionella investerare i
Sverige och utomlands. Emissionsprospektet berdknas godkannas
och offentliggdras den 26 september 2012.

I juni 2011 emitterade Balder 4 miljoner preferensaktier till
teckningskursen 250 kr per aktie. I denna emission var 2,6 miljo-
ner avsedda for institutioner medan 0,4 miljoner var for avsedda
for Balders aktiedgare och for allmdnheten i Sverige. Saledes till-
fordes bolaget totalt 1 Mdr kr.

Vidare, emitterade Balder 1 miljon preferensaktier i januari
2012, till en teckningskurs om 265 kr, vilket innebar att bolaget
tillfordes ytterligare 265 Mkr i eget kapital.

Preferensaktier
Nu har Balder emitterat ytterligare 1 miljon preferensaktie till
teckningskursen 290 kr, vilket innebér att tillskott om 290 Mkr. I
och med denna emission kommer Balder ha emitterat totalt 6 mil-
joner preferensaktier virda nominellt 1 565 Mkr, vilket kan ses
som nytt eget kapital for bolaget.

De tva emissionerna av preferensaktier, som Balder har ge-
nomfort, har varit kraftigt Gvertecknade, eftersom de har gett en
arlig utdelning om 20 kronor, med kvartalsvis utbetalning, vilket
for den forsta stora emissionen om 4 miljoner preferensaktier, har
inneburit en utdelning om 8 procent.

Denna utdelning pa en allmént osdker aktiemarknad har lock-
at ett stort antal placerare till preferensaktien. P4 borsen har den
snabbt stigit fran 250/265 kr till 302 kr.

P& min fraga vad det ar som sitter grians for antalet preferens-
aktier sdger Erik Selin, vd Fastighets AB Balder, i ett telefonsam-
tal, att det dr avhingigt bolagets intjdningsformaga.

I en kommentar kan ségas att Balder har en hog intjaningsfor-
maga. Enligt den senaste halvérsrapporten for 2012 6kade bolaget
halvarsvinsten efter skatt till 514 Mkr (453), motsvarade 2,94 kr
per stamaktie (2,87). Sérskilt starkt var &ven att forvaltningsresul-
tatet 6kade till 303 Mkr (209), varav intressebolag svarade for 46
Mkr (11).

Generellt tror marknaden péd Balder, eftersom bolaget dr en
vinnare da aktien gétt upp med cirka 40 procent i dr. Detta trots att
stamaktien inte utlovar ndgon utdelning.
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Orsaken till att DNB Livsforsikring siljer ar att bolaget till-
sammans med DNB Scandinavian Property Fund nyligen har av-
talat om att betala 4,8 miljarder NOK, cirka 5,48 Mdr kr, till Oslo
S Utvikling, for byggnation av ett nytt huvudkontor f6r DNB-kon-
cernen, omfattande totalt 80 000 kvm, i den nya stadsdelen Bjer-
vika i1 Oslo. Totalt forvaltar DNB fastighetstillgangar om 40 mil-
jarder NOK.

Profilfastighet
Sparvagnshallarna dr en profilfastighet med starka hyresgéster
som Sirius International Insurance, Lowe Brindfors, SATS, Intel-
lecta och JTI Sweden. Fastigheten har &ven en betydande konfe-
rensverksamhet samt 200 garageplatser.
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Sparvagnshallarna omfattar 23 000 kvm uthyrbar yta.

Thomas Persson, Catella, sdger att han inte blev 6verraskad
over det stora intresset som fastigheten hade pa marknaden.

Det var dven Catella, med Anders Eliasson och Lennart Schuss,
som sélde Sparvagnshallarna till Vital Forsikring ASA (numer
DNB Livsforsikring ) i september 2004, dé siljaren Lansforsék-
ringar Liv erh6ll 942 Mkr, vilket motsvarade en direktavkastning
om cirka 6,5 procent.

Samtliga byggnader i Sparvagnshallarnas kvarter renoverades
i borjan pa 1990-talet. Tva av de tre hallarna beholl tak och fasader
och hyrdes ut bland annat till Moderna museet under aren1994—
1997, séledes under den tid da det nya Moderna museet uppfordes
pa Skeppsholmen.

Den tredje sparvdgshallen, ndrmast sparvigspalatset, monte-
rades ned, och en ny u-formad kontorsbyggnad uppfordes med
fasader mot Tulegatan och Birger Jarlsgatan. Kring det nybilda-
de gardsrummet, mellan sparvégspalatset och det nya huset, upp-
fordes ytterligare en byggnadskropp, med formen av en diamant.
Detta diamantformade mitthus har tio vaningar, medan de dvriga
nybyggda kontorsdelarna har sju vaningar.

Den stora ombyggnationen blev ganska kostbar for Wasa For-
sdkring (som ar 1985 fick sitt namn som ett initialord d& bolagen
Vegete, Aktiebolaget Valand, Skénska Brand och Allménna Brand,
fusionerades).

Ar 1998 fusionerades i sin tur Wasa med Linsférsikringar, vil-
ket innebar att Lansforsékringar med sin forvaltare Humlegérden
Fastigheter disponerade de ombyggda Sparvagnshallarna.

Sparvagnshallarna uppfordes 1905 i samband med att hést-
sparvagnarna avvecklades och sparvigstrafiken elektrifierades.
Arkitekt var Adolf E Melander som i tidens anda gav byggnaderna
ett borglikt utseende.

Hallarna fungerade som sparvagnshallar fram till att spérva-
gen avvecklades ar 1967, direfter fungerade hallarna som ett spar-
viagsmuseum under 1970-talet.

Under hela 1980-talet och fram till att ombyggnationen pabor-
jades 1991, anvéndes hallarna till foretag med bilf6rsaljning. Thomas Persson, vd Catella Corporate Finance. Foto: Cato Lein
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AFA Forsakring
kan Oka fastighetsagandet

Av Stefan Frdojdendahl

Oenighet i dktenskapet borjar vanligen med att den ena parten ta-
lar for mycket och den andra lyssnar for lite. Sa kan det bli mellan
Svenskt Néaringsliv och LO samt PTK nér de blir oense i 16nefor-
handlingarna. Dérfor ar det klokt att dessa arbetsmarknadens par-
ter tillsammans dger forsékringsbolaget AFA Forsékring. Mer dn
fyra miljoner ménniskor omfattas av minst en av forsidkringarna
fran AFA. Forsakringarna géller vid sjukdom, arbetsskada, arbets-
brist, dodsfall och fordldraledighet.

AFA Forsédkring, med cirka 500 medarbetare, har tre bolag,
och det storsta bolaget, AFA Sjukforsakringsaktiebolag, betalar
nu under hosten tillbaka totalt 17,5 Mdr kr i premier for kollek-
tivavtalade sjukforsdkringar till arbetsgivare i privata naringslivet,
kommuner och landsting.

Aterbetalningen giller frimst de si kallade avtalsgruppsjuk-
forsakringarna AGS och AGS-KL. Den storsta utbetalningen, cir-
ka 11,7 Mdr kr, far arbetsgivare inom kommun- och landstings-
sektorn, medan 5,6 Mdr kr aterbetalas till arbetsgivare inom privat
sektor. Det minsta beloppet, 292 Mkr, aterbetalas till arbetsgivare
inom kooperativa foretag.

AFA Forsdkrings kdrnverksamhet dr skadereglering av cirka
750 000 pagaende och nya skadedrenden och varje ar betalas cirka
10 Mdr kr ut i erséttning till de forsdkrade.

Aterbetalningen giller premierna for &ren 2007 och 2008. Orsa-
ken till att AFA kan betala ut det betydande beloppet om 17, 5 Mdr
kr &r att sjukforsdkringssystemet reformerades den 1 juli ar 2008.
De nya reglerna har inneburit att personer som beviljats sjukersétt-
ning och fortidspensionering har minskat avsevért. Detta har i sin !
tur medfort att AFA Sjukforsikring har fatt mojligheten att minska  Maj-Charlotte Wallin, vd AFA Forsikring. Foto: Cato Lein
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reserverna for framtida utbetalningar, vilket har lett till storre av-
vecklingsvinster samt till forbéttrad konsolidering.

AFA Forsékring drivs utan vinstsyfte och allt 6verskott ska
tillfalla forsdkringstagarna och de forsékrade. I detta avseende ar
AFA Forsakring sdrskilt fran flertalet forsékringsbolag, eftersom
AFA inte séljer forsdkringar utan administrerar forsékringar som
dr bestdmda i kollektivavtal mellan arbetsmarknadens parter.

Under de senaste tva aren har de tre AFA-bolagens skadekost-
nader finansierats till 54 procent av kapitalavkastning och till 46
procent av premieintikter

Stark balansrakning

I sin balansrékning forvaltar de tre bolagen som ingér i AFA totalt
cirka 210 Mdr kr. Moderbolaget heter AFA Sjukforsakringsaktie-
bolag med dotterbolaget AFA Trygghetsforsékringsaktiebolag dar
PTK é&ger 9,1 procent, medan det tredje bolaget, som dr AFA Liv-
forsékringsaktiebolag, dr helt sjdlvstdndigt. Dessa tre bolag, som
betalar ut cirka 10 Mdr kr i erséttningar per ar, har inga problem
med likviditeten.

Trots att 2011 var ett finansiellt oroligt &r, med skuldkriser i Eu-
ropa och i USA, blev avkastningen pd AFA Forsédkrings tillgdngar
3,4 procent (8,8), motsvarande 6,8 Mdr kr (18,3). Det innebar att
AFA for tredje éret i rad kunde sdnka premien i sjukforsakringen
till noll och samtidigt rabattera premien i tjédnstegrupplivforsak-
ringen fran 0,30 procent till 0,20 procent av 16nesumman. Orsaken
till att AFA Forsékring inte behdvde ta in ndgra premier, r som
ndmnts, de dndrade reglerna for rétten till sjukforsiakring och for-
tidspension som trddde i kraft den 1 juli 2008.

Aven for helaret 2011 kunde AFA &terbetala 2,9 Mdr kr till ar-
betsgivarna.

Aven om AFA Férsikring for ar 2011 hade siinkta premiein-
tikter och lagre avkastning, stirktes fonderingskvoten till 171,6
procent (169,7). Den hér kvoten definierar AFA Forsékring som
summan av tillgangarnas marknadsvirde i forhallande till de for-
sékringstekniska avsittningarna.

Trygghet f6r 4 miljoner
Aktierna i AFA Sjukforsékringsaktiebolag dgs till 50 procent var-
dera av LO och Svenskt Néringsliv. For att forstd hur de kollek-
tivavtalade forsdkringarna, som idag omfattar drygt 4 miljoner
méinniskor, har blivit alltfler sedan 1960-talet, vill jag ge en kort
historisk sammanfattning.

Namnet blev ett initialord

Redan ér 1962 bildade LO och SAF ett nytt bolag, Arbetsmarkna-
dens Forsakringsaktiebolag, som allméint kom att kallas AFA, efter
ett namnbildande initialord. Orsaken till att LO och SAF behovde
ett till lika delar dgt bolag var for att administrera en ny tjanst-
grupplivforsakring (TGL) for privatanstdllda som borjade gilla
fran den 1 januari 1963. Redan tva ar senare fick AFA adven upp-
giften att hantera en fond om avgéngsbidrag, AGB, ett bidrag som
efter ett par ar blev en forsakring.

Under 1970-talet tréffades flera nya arbetsmarknadsavtal. De
nya avtalen som arbetsmarknadens parter tréffade var avtalsgrupp-
sjukforsdkring (AGS), trygghetsforsakring vid yrkesskada (TFY)
samt trygghetsforsikring vid arbetsskada (TFA).

I borjan pa 1980-talet bildades AMF Sjukforsidkringsaktiebo-
lag da foretagets tjanster koptes av Folksam. Alla de nya avtalen
innebar att antalet skadedrenden vixte snabbt, vilket fick till foljd
att Debiteringscentralen (idag Fora) fick i uppdrag att skota teck-
nandet av forsakringsavtal och inkassering av premier for nimnda
forsakringar.

I mitten pa 1990-talet bildade SAF, LO och PTK ett nytt bolag
som fick namnet AMF Trygghetsforsékringsaktiebolag. Detta bo-
lag kopte sina tjanster av Skandia och Folksam.

Efter ett par ar beslutade dgarna dock att sammanfora adminis-
trationen for de nimnda fem forsékringarna. De tre bolagen AMF-

sjukforsékringsaktiebolag, AMF-trygghetsforsakringsaktiebolag
och AFA, arbetsmarknadens forsakringsaktiebolag, gavs den sam-
lande bendmningen AMF Forsakring.

I borjan pa 2000-talet fick ndmnda tre bolag det nya samlings-
namnet AFA. Namnbytet gjordes bland annat for att undvika sam-
manblandning med AMF Pension, och for att profilera AFA som
organisation. Nar sedan AFA klippte de sista banden med Folk-
sams stordator forstirktes varumarket AFA med en egen IT-pro-
duktion, vilket medforde att AFA numer har samlingsnamnet AFA
Forsékring.

Maj-Charlotte Wallin
I augusti 2008 blev Maj-Charlotte Wallin vd for AFA Forsékring.
Hon eftertradde Torgny Wénnstrom som gick i pension. Wallin,
fodd 1953, blev civilekonom vid Handelshdgskolan i Stockholm
ar 1976.

Hon har haft flera ledande befattningar. Hon arbetade i bor-
jan av 90-talet, mitt under fastighetskrisen, som ekonomichef pa
Nordbanken Fastigheter, dir hon senare blev vd. Ar 1998 blev hon
chef for Skandia Livs fastighetsforvaltning och sedan vd for Jones
Lang LaSalle. Ar 2003 kom hon till Alecta som ekonomidirektor
och vvd dér hon verkade fram till &r 2008 dé hon rekryterades till
jobbet som vd pad AFA Forsakring.

Tydligt ar att Maj-Charlotte Wallin har stor erfarenhet av fast-
ighetsbranschen, vilket &ven har medfort att hon sitter i styrelsen
for Akademiska Hus.

I ett samtal framhaller hon att AFA Forsékring, under vissa for-
utsittningar, kan oka sin allokering till fastigheter, som i dag ar
knappt 10 procent av samtliga tillgangar.

I dag dger AFA endast fastigheter i Stockholm, men hon sdger,
tillsammans med Tomas Ingemarsson, chef AFA Fastigheter, som
dven deltar i samtalet, att i framtiden kan koncernen &ven édga fast-
igheter i Goteborg och i Malmo.

Tomas Ingemarsson, chef AFA Fastigheter. Foto: Michael Steinberg
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En orsak till att AFA Forsikring inte bara i framtiden vill for-
vérva till exempel hotellfastigheter i Stockholm &r att konkurren-
sen pa fastighetsmarknaden i huvudstaden &r mycket stor och att
det kan rada brist pa intressanta objekt. Ett stort antal institutioner
vill férvirva centralt beldgna fastigheter i Stockholm, vilket har
fatt till foljd att likviditeten i marknaden har minskat betydligt,
eftersom flera av de hér institutionerna, som till exempel Alecta,
AMF och Folksam, vilka gér kontantforvarv, konkurrerar om att
forvdrva centralt beldgna fastigheten i Stockholm med lag risk.
Men dven bolag som Vasakronan, Hufvudstaden, Fabege, Di-
ligentia eller Atrium Ljungberg, vilka har stora mdjligheter att
erhélla fordelaktiga l&nefinansieringar, konkurrerar med institu-
tionerna om dessa primefastigheter pa marknaden i Stockholm.
Denna konkurrens har medfort att fa vill sélja, under det att fler
vill kopa.

Hog totalavkastning

Generellt menar Maj-Charlotte Wallin och Tomas Ingemarsson
att fastigheter i Stockholm har historiskt levererat en séker och
hog totalavkastning. AFA Fastigheter har 6vertraffat IPD Svenskt
Fastighetsindex (SFI) under de tva senaste aren d4 IPD/SFI for &r
2010 hade en totalavkastning om 10,5 procent och for &r 2011 var
den 10,3 procent. AFA Fastigheters totalavkastning for ar 2010
var starka 11,9 procent och for ar 2011 var den 11,3 procent.

AFA Forsékring, som gor kontantforvirv, efterstravar att upp-
na en bra matchning av skulder och tillgangar i sin balansrékning.
Ett sétt att gora det ar att ha réntebdarande placeringar med unge-
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far samma genomsnittliga 16ptid som skuldernas ldngd (duration),
vilket innebdr att bolaget minskar risken vid ranteforandringar ef-
tersom skulderna diskonteras till marknadsrénta. Ett annat sétt ar
att ha realvérdesékrade tillgdngar som hjilper AFA Forsdkring att
matcha skadeersattningarnas utveckling som till stor del foljer de
forsakrades l6neutveckling.

For att bestimma den totala mixen av tillgangar anvinder
bank- och forsdkringsvérlden en metodik som kallas Asset Lia-
bility Management (ALM), vilket ar ett strategiskt verktyg for att
hantera den totala matchningen mellan skulder och tillgngar.

Maj-Charlotte Wallin séger:

— Det leder till att vi varje ar i november foreslar vara styrelser
vilka tillgdngsslag som vara placeringar ska bestd av under kom-
mande &r, vanligtvis dr det ganska sma fordndringar mellan aren.
Vi kallar denna placeringsinriktning fér Normalportf6lj. Normal-
portfoljen bestar for nirvarande av obligationer cirka 50 procent,
aktier cirka 35 procent, fastigheter cirka 10 procent och private
equity cirka 5 procent, och andelarna for respektive tillgangsslag
bestims forutom av behovet av skuldmatchning dven av bolagens
riskutrymme och tillgdngsslagens forvintade avkastning.

Totalavkastningar
I en kommentar kan sigas att AFA Forsakring lyckades vél under
de forutséttningar som rddde for &r 2011 med fallande borser och
rantor. Detta ar gjorde AFA Forsédkring ett resultat om 2 063 Mk,
vilket kan jimforas med 16 082 Mkr for &r 2010 och 22 264 Mkr
for ar 2009.
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En av sina storsta forsdljningsvinster lyckades AFA och Tomas Ingemarsson genomfora da AFA Férsdkring i januari 2007 erhéll cirka 815 Mkr for
Ericssons huvudkontor, Timotejen 19, omfattande 50 000 kvm, vid Telefonplan i Stockholm. Denna affir kom sedan att skapa problem for den danske

koparen “ejendomsmatadoren” Ole Vagner. Foto: Birgitta Fréjdendahl

Men ér 2008, da det var finanskrasch med stort borsras, blev
resultat fore skatt ett minus om 11 301 Mkr.

I en jamforelse mellan AFA Forsékrings totalavkastning for ak-
tier och fastigheter under de senaste fem éar, klarar sig fastigheter
bra.

Ar 2008 var ett svart ar dd AFA Forsikrings aktieportfoljs vir-
de endast blev 49,1 Mdr kr, jamfort med 76,2 Mdr kr foregaende
ar, vilket innebar att aktieportfoljens totalavkastning, detta ofdr-
dens ér, f611 med minus 38,5 procent. Men vérdet pa koncernens
fastigheter foll dven &r 2008, men betydligt mindre eller med mi-
nus 8,4 procent. Ar 2007 var dock totalavkastningen for fastighe-
ter hela 16,8 procent mot minus 1,7 procent for aktier detta ar.

Ar 2009 aterhimtades virdet pa aktieportfoljen till ett mark-
nadsvédrde om 68 621 Mkr, vilket innebar att totalavkastning for
detta ar blev starka 44,1 procent, ett ar da totalavkastning for fast-
igheterna endast blev 0,1 procent .

Ar 2010 steg saledes virdet pa koncernens aktieportfolj till 73 809
Mk, vilket innebar en totalavkastning om 17,4 procent. Samma &r
hade fastighetsbestandet vuxit till 15 127 Mkr till en totalavkastning
om 11,9 procent.

Ar 2011 o1l aktieportfoljen med minus 9,7 procent till 65 162
Mkr, medan fastigheternas varde steg till 17 314 Mkr med en to-
talavkastning om 11,3 procent.

I en jaimforelse vad AFA Forsdkrings aktieportfolj och fastig-
hetsinnehav har totalavkastat under de senaste fem aren, kan sagas
att aktieportf6ljens virde ar 2007 om 76,2 Mdr kr inte har ater-
hiamtats. Daremot har fastigheternas virde vuxit till cirka 18 Mdr
kr &r 2011, ett virde som genom forvérven ar 2012 nu har vuxit till
cirka 19,5 Mdr kr.

Ar 2011 svarade aktiernas marknadsvirden for cirka 35 pro-
cent av samtliga placeringar, medan motsvarande siffra for fastig-
heterna blev 8 procent, en andel som vuxit till cirka 9,5 procent for
ar 2012.

Under perioden 2002-2011 har AFA Forsdkring totalavkast-
ning inneburit att foretagets avkastning overtréffat foretagets nor-
malportféljavkastning med sammantaget 4,9 procentenheter.

Aven ar 2007 svarade aktieportfoljen for cirka 35 procent av
summan av placeringarna, ett ar dd motsvarande siffra for fastig-
heterna endast var 7,4 procent.

Slutsatsen blir att AFA Forsdkring under de senaste fem aren
har okat allokeringen mot fastigheter. Vérdetillvixten pd fastig-
hetsinvesteringar under de senaste aren har till stor del drivits av
fallande direktavkastningskrav. Ett faktum som sérskilt har géllt
marknaden 1 Stockholm. En del menar att dessa vardeuppgéngar
kan falla nér rdntan gér upp. Men att rintan ska ga upp verkar
knappast vara fallet i en virld med stor skuldkris, inte under de
ndrmaste tio aren, enligt min dvertygelse.

Stort kapitalflode till fastigheter

Enligt en undersokning av UBS fran 2005 hade europeiska pen-
sionsfonder 1 genomsnitt 6,5 procent av sitt totala portfoljvirde
allokerade till fastigheter. Intressant &r att samma undersokning,
redan ar 2005, pastod att cirka 52 procent av dessa fonder hade en
maélallokering om mellan 11 och 15 procent samt hela 19 procent
hade ett &nnu hogre viktmal.

Generellt har véra svenska pensionsfonder, som till exempel
vara fyra AP-fonder samt flertalet av vara forsikringsbolag, 6kat
kapitalinflodet till fastigheter.
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Men frégan &r om vi har nu har natt en topp da det géller kapi-
talflodet till fastigheter.

Enligt en nutida undersdkning fran DTZ Research ar 2012,
minskar det totala kapitalet till fastighetsinvesteringar, men Sve-
rige skiljer sig fran andra lander; i vart land finns ett starkt investe-
rarintresse med kraftig 6kning av det egna kapitalet till fastigheter.

DTZ Research uppskattar i rapporten The Great Wall of Mo-
ney att 298 miljarder dollar (2 015 Mdr kr) av totalt nytt kapi-
tal finns tillgéngligt att investera i fastigheter globalt under 2012.
Detta dr en minskning med 9 procent jamfért med DTZ:s upp-
skattning ett ar tidigare, 2011.

Aven uppdelat pd Europa, Mellandstern och Afrika, Asien
med Stillahavsomradet (EMEA) och Amerika, har det tillging-
liga kapitalet (eget kapital plus 1an) minskat.

Magnituden pa minskningen skiljer sig dock mellan vérldsde-
larna. Storst fordndring har skett i Asien och Stillahavsomradet,
dar det tillgdngliga kapitalet har sjunkit med 20 procent mellan
aren. | EMEA har det tillgéngliga kapitalet minskat med 6 procent
och i Amerika med endast 2 procent.

I Sverige har diaremot det tillgéngliga fastighetskapitalet for-
blivit i stort sett ofordndrat mellan aren med cirka 6,6 miljarder
dollar (45 Mdr kr).

AFA Fastigheter
I samband med att namnet AMF Forsékring ersattes med det nya
samlingsnamnet AFA bildades ar 2002 AFA Fastigheter som folj-
aktligen tidigare hette AMF Fastigheter.

Generellt kan sdgas att AFA Forsdkrings fastighetstillgdngar
under de senaste tio &ren har uppvisat mindre volatilitet d4n ak-
tieportf6ljen. Detta ar en orsak till att AFA har okat allokeringen
till fastigheter under den hér perioden. Vid arsskiftet 2003/2004
virderade AFA sina fastighetstillgdngar till 7 Mdr kr déa foretaget
hade finansiella tillgangar om totalt 157 Mdr kr. Nu ar detta varde
betydligt hogre eftersom AFA i dag virderar sina fastighetstill-
gangar till 19,5 Mdr kr.

For niarvarande dger AFA 50 fastigheter i Stockholm om to-
talt 480 000 kvm, ett innehav som gor AFA till den tionde storsta
fastighetséigaren i Sverige. Av fastighetsinnehavets virde i Stock-
holm &r cirka 70 procent kontor, cirka 13 procent ar bostdder, 11
procent dr hotell medan endast 6 procent &r butikslokaler.

Till skillnad fran sitt systerbolag AMF, har AFA valt att inte
investera stort i handelsfastigheter.

AFA Fastigheter har valt en liten organisation om 19 personer
att forvalta forsakringsbolagets stora fastighetskapital. Déarfor har
AFA lagt ut forvaltningen av AFA Fastigheters cirka 900 bostader
pa Forvaltnings AB Stadsmuren, dgt av Savills.

Att AFA Fastigheters forvaltning har varit framgangsrik visas
av att vakansgraden for ndrvarande &r historiskt 14g, cirka 2 pro-
cent, exklusive ett mindre bestand projektfastigheter.

Tomas Ingemarsson
Chef for AFA Fastigheter, sedan ar 2002, & Tomas Ingemars-
son, fodd 1957. Han eftertrddde Stefan Sundh som gick i pension.
Ingemarsson blev lantmétare pa KTH ar 1984.

Under de forsta nio aren av sin karriér var han forst som fast-
ighetsforvaltare pa Stockholmshus for att sedan verka som vérde-
rare och analytiker pa flera olika bolag.

Under &ren 1994-1997 var han investeringschef pa Folksam.

Ar 1997 kom han till AMF Fastigheter som transaktionschef
och i samband med att AFA Fastigheter bildades ar 2002 blev han
chef for affarsomradet.

Fa forsaljningar
Under sina 15 ar p& AMF/AFA Fastigheter har Ingemarsson sett
hur bolagets fastighetsportf6lj niar nog tiodubblats. I stort sett har
AFA endast salt ett fatal fastigheter genom éaren. Av de fastigheter
som AFA/AMF agde i Goteborg, avyttrades de sista under aren
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2004-2005. Den storsta av dessa forséljningar i Goteborg var nér
AFA 1 november 2007 sélde till Brinova fastigheten Nordstaden
14:1, omfattande 10 139 kvm, med Domstolsverket som hyres-
gést. Forsdljningen gjordes for att ta bort risken da kontraktet med
Domstolsverket skulle omforhandlas.

En av sina storsta forséljningsvinster lyckades AFA och Ingemars-
son genomfora dd AFA Forsakring i januari 2007 erholl cirka 815 Mkr
for Ericssons huvudkontor, Timotejen 19, omfattande 50 000 kvm, vid
Telefonplan i Stockholm. Denna affir kom sedan att skapa problem
for den danske koparen “ejendomsmatadoren” Ole Vagner.

Ericsson, beslutade att strax efter [T-kraschen ar 2000, att silja
fastigheten till AFA Forsdkring for cirka 400 Mkr. Vid den tid-
punkten hade Ericsson, strax fore AFA Fastigheters forvirv, teck-
nat ett 12-arigt hyresavtal.

For att avhidnda risk och minska vakanserna salde AFA, i de-
cember 2005, till Fabege, fastigheten Lararen 5 pa Norra Bantor-
get i Stockholm, for 225 Mkr. Vid den tidpunkten var fastighetens
kontorsytor pd Torsgatan 2-4 helt tomstdllda. Vid forséljningen
omfattade fastigheten totalt 11 125 kvm uthyrbar yta, och av den-
na yta var 10 690 kvm kontor och endast 435 kvm var bostéder.

Vid samma tidpunkt, i december 2005, férvarvade AFA av Fa-
bege fastigheterna Skjutsgossen 12 pa Sodermalm och fastigheten
Fyrkanten 11 i centrala Stockholm for totalt 1 036 Mkr. De avytt-
rade fastigheterna gav Fabege en mindre realiserad virdeforand-
ring om 50 Mkr.

I en kommentar kan ségas att forvérven av Skjutsgossen 12, om
cirka 32 000 kvm, uppforda &r 1965 och renoverade ar 1995-1997,
pa Rosenlundsgatan 3-13/Torkel Knutssonsgatan 20-24, passade
AFA utmirkt, eftersom fastigheterna hade sma vakanser och langa
hyreskontrakt. Avtal fanns bland annat med Statoil, Polisen och En-
ergimyndigheten. Ankarhyresgésten Statoil i Skjutsgossen 12 teck-
nade ett nytt 10-arigt avtal om 11 000 kvm i juni &r 2010.

Aven Fyrkanten 14, med byggnader uppforda ar 1957 och &r 1988,

1 december 2005 képte AFA Fastigheter Skjutsgossen 12 och Fyrkanten
11 av Fabege for 1 036 Mkr. Bilden Skjutsgossen 12, omfattande 32 000
kvm pa Sédermalm. Foto: Birgitta Frojdendahl

beldgna pa Sveavégen 32-36/Apelbergsgatan 42 om totalt 6 685 kvm,
hade 14ga vakanser och var hyresgéstanpassade, bland annat for Hog-
skoleverket.

I november 2006 sélde AFA en kontors- och lagerfastighet om
37 000 kvm, beligen Stockholmsmissan i Alvsjo, for 350 Mkr.
Kopare var IBI, ett bolag som ingér i danska Sjaelse Gruppen, ett
bolag som utvecklar handelsprojekt i Norden. Fastigheten kravde
stora investeringar, vilka AFA valde att inte genomfora. Redan
efter ett halvar, och storre investeringar, sdlde IBI fastigheten till
danska Property Group for 475 Mkr.




Stora férvarv under 2012
Under forsta halvaret i ar har AFA Fastigheter avtalat om fastig-
hetsaffdrer om cirka 2,7 Mdr kr.

I juli ar kopte AFA Fastigheter Klarabergshuset. Den hér fast-
igheten, om 22 000 kvm i Stockholms Véstra city, saldes av norska
Fortin Properties AB, &gt av investmentbolaget DnB NOR Eien-
domsinvest. Vid det tillféllet var kopeskillingen inte publik, men
jag har skattat den till cirka 1,4 Mdr kr.

Strax efter midsommar var det klart att AFA Fastigheter forvir-
var en hotell- och kongressfastigheten i Malmé av Skanska. Den
avtalade forvarvspriset uppgér till 1agst 900 Mkr och dér den slut-
giltiga kopeskillingen bestdms i samband med tilltrddet ar 2015.

I mars i ar kopte AFA Lonnen 25 pa Sturegatan 9-11/Karla-
vigen 45 i Stockholm av Lansforsékringar Liv for cirka 400 Mkr,
motsvarande en direktavkastning om cirka 5 procent. Transaktio-
nen var speciell eftersom séljaren Lansforsékringar Liv hade fatt
pabud frén Finansinspektionen att bolaget méste hoja sin solvens-
grad genom att sdlja delar av sitt fastighetsinnehav, vilket Lénsfor-
sékringar Liv har gjort i ett antal affdrer under 2012.

Lonnen 25, omfattande cirka 5 600 kvm, hade vid tilltrddet 0
procent vakans och glddjande for AFA Forsdkring var att fastighe-

I juli i dr kopte AFA Fastigheter Klarabergshuset for en uppskattad
kopeskilling om 1,4 Mdr kr. Bild: Strategisk Arkitektur

tens storsta hyresgést var Almega. Den storsta forbundsgruppen
inom Svenskt Néringsliv, storégare till AFA Forsdkring, ar just Al-
mega.

Langa kontrakt med Iag risk
Vid min intervju med Maj-Charlotte Wallin och Tomas Ingemars-
son Oppnade jag motet med att sdga till Maj-Charlotte:

— Jag &r stor feminist och kvinnor &r egentligen intelligentare
an mén.

P& denna replik svarade Maj-Charlotte skrattande:

— Det var en bra borjan.

Som en forklaring till detta om feminismen kan jag, och manga
med mig, framhélla att det & mén som genom historiens alla ar-
hundraden har tagit stora risker. Det vittnar alla forfarliga krig
starkt om, och de hér krigen har som regel, med fa undantag, star-
tats och genomdrivits av mén. I dessa krig, har forutom alla mén-
niskoliv som har forspillts, har dven fastigheter forstorts till ofatt-
bart stora summor. Nu kan nagon vin av ordningen framhalla att
Sverige inte har varit i krig sedan freden i Orebro sléts mellan
Sverige och Storbritannien efter det krig som ldnderna formellt ut-
kdmpade under aren 1810-1812. (I parentes kan tilldggas att just
Orebro #r fodelsestad for den fredlige Tomas Ingemarsson). Men
jag vill gérna tilldgga, att Aven om att Sverige inte haft nagra krig,
har dock vart land i hundratals ar haft for ménga kostsamma re-
gementsbyggnader, vilka nu glidjande nog, till storsta delen har
byggts om till bostidder och kontorslokaler.

Generellt, anser jag, dr kvinnor mindre bendgna att ta risker.
Aven for Tomas Ingemarsson har det varit en central utgangspunkt
att fore ett forvarv forsdkra sig om att minimera risken i en fastig-
hetstransaktion. Av branschkollegor har jag hort att han kan vara
underfundig och finurlig. Ett omddme, som sékert i flera fall, har
sitt ursprung i hans sétt att stélla frdgor om riskerna i en fastighets-
transaktion.

Hotell med langa operatorskontrakt
Under vért méte framhdll Ingemarsson att han gédrna hade forvér-
vat fler hotell genom aren, om tillfélle har getts.

1 en affir med Folksam dr 2002 forvirvade AFA Fastigheter, Ladugdrdsgrinden 18, omfattande 18 200 kvm vid Stureplan. I fastigheten, som renoverades
for nagra ar sedan, finns Scandic Hotel Anglais, som hyr cirka 11 000 kvm. Foto: Pixprovider
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I januari 2002 blev det klart med att AFA och Folksam fann
varandra i1 forhandlingar om att avveckla det gemensamma dgan-
det av AB Hotelinvest & Co KB, ett bolag som dgde Ladugards-
grinden 18 och Spelbomskan 12. Den ena fastigheten, Ladugards-
grinden 18, vilken hyrdes dd, som nu, av Scandic Hotel Anglais,
forvarvades av AFA for 580 Mkr. Den andra fastigheten, Spel-
bomskan 12, omfattande 27 714 kvm lokaler vid Odenplan, for-
vérvades av Folksam for 435 Mkr.

Ladugardsgrinden 18, om totalt cirka 18 200 kvm, har genom
aren bidragit positivt till AFA Fastigheters totalavkastning. Hotel-
let, som genomgick en omfattande renovering for nagra &r sedan,
omfattar 11 000 kvm hotell, men fastigheten innehaller &ven 4 500
kvm kontor, 700 kvm butikslokaler, 500 kvm lager samt 1 500 kvm
garage, med bésta ldge vid Stureplan.

Under intervjun understrok Ingemarsson att han aldrig har sett
nagon storre risk 1 att 4ga hotellfastigheter med langa avtal med
starka operatorer.

Nér kontorshyresgésten Lindebergs Grant Thornton lamnade
Rotundan 3, beldgen vid korsningen Sturegatan/Linnegatan, be-
staimde sig AFA Fastigheter for att bygga om fastigheten till hotell.
I juni 2011 6ppnades Elite Eden Park Hotel. Hotellet, omfattande
cirka 7 000 kvm, blev Elites femte i Stockholm, och det klassades
som fyrstjarnigt plus med en femstjarnig service.

AFA dger dven fastigheten Harden 19, omfattande 22 300 kvm,
pa S:t Eriksgatan 115, dédr Elite opererar Palace Hotel, omfattande
drygt 11 000 kvm.

Som tidigare ndmnts avtalade AFA i juni i ar om att forvirva
en hotell- och kongressfastighet i Malmé av Skanska. Ett hotell
som fran ar 2015 ska opereras av Clarion.

Det &r sannolikt att AFA Fastigheter i framtiden forvarvar fler
hotellfastigheter, om koptillfalle erbjuds vid rétt tidpunkt.

Lindhagen
Genom aren har AFA kopt av Skanska fem stdrre och nyproduce-
rade fastigheter i stadsdelen Lindhagen pa Kungsholmen.

I oktober 2011 salde Skanska kontorsfastigheterna Gangaren
16 och Géangaren 20 vid Lindhagensterrassen i Stockholm till AFA
Forsdkring. Priset var drygt 1 Mdr kr, varav cirka 550 Mkr var for
Gangaren 16 och cirka 460 Mkr var for Gangaren 20.

Vid forvérvet meddelade Kristina Sawjani, transaktionsansva-
rig, AFA Forsékring:

—I och med detta forvarv dger vi fem fastigheter pa Nordvéstra
Kungsholmen och vi har ddrmed en mycket bra forvaltningsen-
het i ett omradde som sténdigt utvecklas och som alltmer betrak-
tas som en integrerad del av innerstaden. Kommunikationsldget ar
utmarkt med tva tunnelbanestationer inom bekvdmt gangavstand
och dessutom med direktaccess till Essingeleden.

Jag kommenterade forvarvet i Dagens Fastighetsaktie med:

— AFA Forsikring och AFA Fastigheter dger nu totalt 61 000
kvm kontor vid Lindhagensterrassen. Dessa fastigheter, som alla
heter Gangaren med skilda nummer, &r i huvudsak uthyrda pé langa
avtal, 8—10 &r. Kombinationen med nybyggda fastigheter och langa
avtal ar enligt placeringsstrategin for AFA Forsékrings kapitalfor-
valtning en strategi for att skapa langsiktigt hog avkastning.

Att Lindhagen dr en stark stadsdel anser &ven systerorganisa-
tionen AMF Fastigheter, som endast ett par méanader efter AFA
Fastigheters forvarv av Gangaren 16 och Géangaren 20, avtalade
med Skanska om forvérv av Gangaren 11, om totalt 30 000 kvm
och fullt uthyrd till Skandia, till ett underliggande viarde om 1 275
Mkr.

Fastigheten fardigstélldes ar 2009 och byggdes med hoga mil-
jokrav enligt certifikatet GreenBuilding.

Sedan tidigare dger AFA fastigheterna Gangaren 14, 15 och 19
i Lindhagen.

Gangaren 14, om 13 000 kvm forviarvade AFA av Skanska ér
2006 for 480 Mkr. I fastigheten hade SL tecknat ett langt hyres-
kontrakt ar 2005. I maj 2007 blev det klart att AFA dven forvar-
vade grannfastigheten Gangaren 15, om 15 000 kvm, for 456 Mkr.

Ett &r senare, i maj 2008, sélde Skanska dven fastigheten Génga-
ren 19, om 10 500 kvm kontor for 495 Mkr till AFA Forsakring.

1 Gangaren 14 och 19 har AFA Fastigheter sin storsta hyresgdst som dr Storstockholms Lokaltrafik (SL) som hyr totalt 19 000 kvm. Bilden ovan
Gangaren 14. Foto: Cato Lein

20



*

P vttty .
LI (TR

100 NNAR noe® AFEF rov pEAA)

AFA Fastigheter har nu ndra noll procents vakans i Miinchenbryggeriet, omfattande cirka 46 000 kvm pa Sédermalm. Foto: Pixprovider

Generellt kan ségas de fem forvirven av de nyproducerade fem
fastigheterna i Lindhagen har skett till 1ag risk, dels tack vare av
att fastigheterna har hog miljostandard, dels att de ar fullt uthyrda,
dels for att hyreskontrakten &r langa. I Gangaren 14 och 19 har
AFA Fastigheter sin storsta hyresgést som &r Storstockholms Lo-
kaltrafik (SL) som hyr totalt 19 000 kvm.

Vakanser i bryggerifastigheter

Nu ér det sa att solen inte alltid har lyst pd AFA Fastigheter. I augusti
2006 kopte AFA sin storsta fastighet, Miinchenbryggeriet om 46 000
kvm, for cirka 1 Mdr kr. Sdljare var Whitehall/Niam. Vid forvarvstill-
féllet var vakansen cirka 10 procent, men ungefér ett ar efter forvér-
vet tappade AFA sin storsta hyresgést i Miinchenbryggeriet, som var
MTG, Modern Times Group, som hyrde cirka 10 000 kvm. Medie-
koncernen valde att flytta till 18 000 kvm lokaler som Skanska hade
nyproducerat for 520 Mkr pa S6dermalm. AFA Fastigheter lyckades
saledes inte i forhandlingarna med MTG att bygga en kostbar TV-stu-
dio i Miinchenbryggeriet.

Men AFA lyckades sakta men sdkert fylla dessa vakanser efter
MTG, forst med Svenska Artister och Musikers Intresseorganisa-
tion (SAMI), sedan med Skype och Efva Attling. P4 tva ar lycka-
des AFA att hyra ut cirka 14 000 kvm i Miinchenbryggeriet, vilket
innebar att vakansen i fastigheten i dag &r néra noll.

1 maj 2004 kopte AFA Fastigheter Tidningsutgivarnas kontorsfas-
tighet vid Kungsholms Torg, Mullbérstrédet 6, om totalt 7 826 kvm,
for 202 Mkr. Vid tilltradet lamnade Tidningsutgivarna en treérig ga-
ranti till AFA om maximalt 5,5 Mkr for hyresbortfall vid eventuella
vakanser. Fastigheten doptes till Pressens Hus. Men under 2009
flyttade Tidningsutgivarna till mindre och billigare lokaler pa In-
dustrigatan 2 pa Kungsholmen samtidigt som Tidningarnas Tele-
grambyra, TT, flyttade till DN-skrapan i Marieberg. Eftersom Tid-
ningsutgivarna och TT flyttade, dtertog AFA ursprungsnamnet S:t
Eriks Bryggeri for fastigheten, som rdknades till den statligaste
bland de nybyggda bryggerier som uppfordes i Stockholm kring
sekelskiftet ar 1900.

Nu ér dock ordningen aterstdlld i S:t Eriks Bryggeri, efter-
som H&M hyr de lokaler som Tidningsutgivarna och TT lamnade.
Foljaktligen har fastigheten inga vakanser i dagsléget.

=
=

Kristina Sawjani, transaktionsansvarig, AFA Forsdkring.

Gron Bostad
Sverige har ett stort problem, dels har vi ett rekordlagt bostads-
byggande, dels har vi de hogsta byggkostnader i Europa, cirka 55
procent &ver snittet i EU-l4nderna, dels har vi 1ag produktion av
hyresritter. Till detta kan ldggas att byggmomsen inte ar avdrags-
gill 1 bostadsproduktion.

Dirfor ar det gladjande att dels Forsta AP-fonden och AMF
Fastigheter via Rikshem nu k&per bostédder, dels att Willhem, agt
av Forsta AP-fonden, dven ar en stor aktor pa bostadsmarknaden.

I juli 2010 sélde Vasakronan sina bostadsfastigheter i ett bo-
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Gunnar Nordfeldt, vd ByggVesta.

lag som hade dopts till Dombron. Képare var en av Vasakronans
fyra dgare, namligen Fjarde AP-fonden, som forvirvade aktierna i
Dombron for 5,4 Mdr kr. I april 2011 férvéarvade sedan AMF Fast-
igheter 50 procent av aktierna i Dombron som dé hade bytt namn
till Rikshem. Sedan ar 2011 har Rikshem gjort stora forvirv av
bostadsfastigheter med i genomsnitt 590 Mkr per ménad, vilket
innebar att bolaget i september i &r och saledes endast efter drygt
tva ar sedan Rikshem bildades har bolaget uppnatt det stora fast-
ighetsvirdet om 16 Mdr kr.

I augusti 2010 bildade Forsta AP-fonden bolaget Willhem i
samband med att bolaget forvarvade en bostadsportfolj for 7 Mdr
kr av Acta med totalt cirka 11 100 bostdder. Vid halvarsskiftet i ar
dgde Willhem bostadsfastigheter om totalt 870 000 kvm och med
ett marknadsvérde om 8 137 Mkr (7 530). Willhem har planer pa att
inom en femarsperiod, med start &r 2011, ha dubblerat detta vérde.

Tomas Ingemarsson och AFA var en budgivare pA Dombron ér
2010. Men nér budet inte riackte gjorde AFA Forsikring istéllet en
affér i april 2011 med ByggVesta da cirka 900 ldgenheter, varav
cirka 420 bostidder var under produktion, forvirvades till 50 pro-
cent, for cirka 200 Mkr. Vid transaktionstillfdllet bedomdes det
framtida fastighetsvérdet till cirka 1,1 Mdr kr. Under de ndrmaste
fem éren raknar Gron Bostad att forvérva totalt cirka 3 000 bosté-
der av ByggVesta.

I en kommentar kan ségas att det dr glddjande, dels att Gron
Bostad, med ByggVestas driftige Gunnar Nordfeldt, agerar som
en prispressare i bostadsproduktionen, dels att AFA tar ett sam-
héllsansvar i konjunktur da fa hyresritter produceras.

Det kan tilldggas att det ar ingen risk att producera hyres-
bostédder till rimliga kostnader, eftersom Byggvesta importe-
rar prefab-element fran Baltikum och Tyskland som sedan blir
kostnadseffektiva och energisnéla bostdder med rimliga hyror i
storstadsregionerna med presumtionshyresséttning.

Det ar dven en stor fordel att Rickard Backlund 4r vd i Gron
Bostad. Han har stor erfarenhet av fastighetsforvaltning och fast-
ighetstransaktioner, dels som méngarig CEO for Aberdeen Pro-
perty Investors, dels som styrelseordforande i expansiva NP3-
gruppen.

Nu tar saledes AFA ett institutionellt ansvar for nyproduktion
av bostider; dnnu har inte Rikshem och Willhem de nyproduk-
tionsmal som Gron Bostad har.

I ett slutomdome kan ségas att AFA Fastigheter har forvaltat
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Rickard Backlund, vd Gron Bostad.

sitt stora bestdnd i Stockholm vél — en region dér fastighetsviarden
har 6kat mest i Sverige. Vakansen &r nu historiskt 1ag, under 2 pro-
cent, samtidigt som bestandet viaxt till ndra 20 Mdr kr.

Négra bedomare kanske skulle onskat att AFA hade forvér-
vat fler bostadsfastigheter i Stockholm efter fastighetskrisen eller
att AFA hade salt en del bostadsfastigheter till hyresgésterna nir
dessa betalar sérskilt bra. Men & andra sidan kommer det vérde
som AFA har i sina 900 bostdder i Stockholm knappast att reduce-
ras, utan istéllet fortsétter detta viarde for bostadsbestiandet att 6ka
dven i ett ldngre tidsperspektiv.

Nu ska AFA Fastigheter dven forvérva fastigheter i véra stor-
stadsomraden, det géller dock enbart hotellfastigheter och inte
kontorsfastigheter. Det &r klok strategi, anser jag. Da det giller
bostédder sé forvirvar Gron Bostad den produktion ByggVesta fér-
digstéller i Stockholm, Goéteborg, Malmo och i Linkdping. Denna
strategi 4r helt utan risk.

Men prognoser om framtiden &r alltid svara att gora. Dagens
missdde pa fastighetsmarknaden kan trots allt bli morgondagens
underbara historia.

Fakta AFA Fastigheter
(exklusive Gron Bostad AB)

Antal fastigheter: 50 i Stockholm
Total yta: 480 000 kvm

Fordelning efter vardet cirka 19,5 Mdr kr: Cirka
70 procent kontor, 13 procent bostader, 11 procent
hotell och 6 procent butikslokaler.

Chef: Tomas Ingemarsson

Transaktionsansvarig: Kristina Sawjani
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Storforluster i spanska bolan

Av Stefan Frojdendahl

Spaniens nést storsta bank, Banco Bilbao
Vizcaya Argentaria (BBVA), tvingas att
gora nedskrivningar om drygt 2 miljarder
euro, cirka 14,8 Mdr kr, for kreditforluster
pa bolan.

BBVA:s resultat fore skatt for Q3 sjonk
till 1dga 146 euro. Nu tvingas de spanska
bankerna, skriver Financial Times, med
stora l&ngivare som BBVA och Banco San-
tander, att realisera stora forluster i sina
bolaneportfoljer.

BBVA siger i sin bokslutsrapport att

tvd tredjedelar av kreditforlusterna for
2012 &r bokforda, men ytterligare 1,57 mil-
jarder euro aterstar i kreditforluster innan
aret ar slut.

Enligt en detaljerad rapport som publi-
cerades i oktober av konsultforetaget Oli-
ver Wyman, behdver dnnu inte de ledande
spanska bankerna nytt kapital for att ticka
kreditforlusterna pa sina boldn. Men totalt
har den spanska banksektorn, enligt Oliver
Wyman, ett kapitalunderskott om cirka 60
miljarder euro, cirka 520 Mdr kr.

ar

Francisco
Gonzalez,
CEO BBVA.
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Building Sustainability Sweden 2012

Av Karin Rutstrom

Utvecklingen gar i en rasande fart nér det géller hallbart byggande,
savidl i Sverige som i andra ldnder. Det visar inte minst de pro-
jekt som nyligen presenterades i samband med den internationella
konferensen Building Sustainability pa Kistaméssan i Stockholm.

— Det har gatt snabbare och bittre 4n vi kunnat tro, siger Green
Building Councils ordférande Monica von Schmalensee. Numera
ar fragorna om miljo och langsiktig kvalité sjidlvklara och direkt
med pa agendan nir ett nytt byggprojekt startar. Det var fragor
som tidigare kom sist.

Christina Leideman, kanslichef pa delegationen Héllbara Sti-
der som fanns pé plats under seminariedagarna dr ndjd med de
foréndringar som skett under de senaste aren.

— Nu har dven privata aktorer speciella arbetsgrupper som
finns med i projekten och arbetar med energi- och miljofragorna,
sdger hon. Det var inte sjélvklart nir vi borjade vart arbete for tva
ar sedan. Det internationella evenemanget som arrangerades av
Sweden Building Sustainability och Stockholms stad lockade to-
talt cirka 300 deltagare fran Sverige och andra lénder.

Konferensen 6ppnades Monica von Schmalensee:

— Nu riktas blickarna mot Sverige och utvecklingen dr mycket
positiv. For oss dr det nu viktigt att inte planprocessen forsenar el-
ler hindrar de projekt som r igéng.

Monica von Schmalensee dr ordforande for Green Building Council.
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Delegationen for Hallbara stider deltog pd mdssan. Fran vinster Karin
Hermansson, utredningssekreterare, och Christina Leideman, kanslichef.

Under den forsta seminariedagen presenterades fyra storre
projekt. Lisa Enarsson fran Stockholms stad redogjorde for den
omfattande upprustningen av stadsdelarna och fastigheterna kring
Jarvafiltet. En satsning som bland annat ska gora de aktuella kvar-
teren i Jdrva till ett av Stockholms nya miljoprofilomraden.

The Weltquartier i Wilhemsburg i Hamburg som Jan Ger-
bitz, projektkoordinator pa Internationale Bauausstellung IBA,
presenterade &r ett liknande projekt som &dven fanns med pa pro-
grammet vad giller stadsfornyelse och upprustning av miljonpro-
gramsomraden. Utover den langsiktigt hallbara renoveringen som
gors av de fastigheter som ingér, &r satsningarna pa energieffek-
tivisering viktigt i de bdgge projekten. I Jdrva innebir det exem-
pelvis att energiférbrukningen rejélt ska sénkas i fastigheterna.

— Vi ska gé fran en forbrukning pa 180 kilowattimmar till 80,
sdger Lisa Enarsson. Det ska ske i tre steg. En av de stora utmaning-
arna ir att halvera varmvattenforbrukningen. Aven virmedtervin-
ningen ska ge effekter i minskad forbrukning. Malet &r att hamna
pa samma laga niva nir det giller energiforbrukning som passiv-
hus. Men det dr bara en del i arbetet. Vi gor dven stora insatser for
att oka tryggheten i omradet exempelvis genom att forbittra belys-
ningen och transportvigarna i omradet, skapa arbetstillfillen och
andra gora insatser for att férbéttra den sociala miljon pa olika sitt.

Aven i Wilhelmsburg ir sivil boendemiljon som energifrigor-
na i fokus. Det dr ocksé ett projekt som vittnar om att fokus pa en-
ergifragorna skapar innovation. For att minimera koldioxidutslap-
pen byggdes exempelvis en gammal befintlig bunker i omradet om
till en energibunker. Den nya anlédggningen gor nu att de fastighe-
ter som finns i omradet kan driva med fornyelsebar energi och en-
ergiatervinning och koldioxidutsldppen kunnat nollas. I Wilhelms-
burg valde man till att borja med att gora ett noggrant forarbete for
att maximalt kunna sidnka energiférbrukningen i varje fastighet.



Seminarierna pa Kistamdssans Building Sustainability Sweden 2012 attraherade en stor publik. Foto: Karin Rutstrom

— Vi gjorde forst en analys av fastigheterna, sdger Jan Gerbitz.
De kategoriserades sedan in i tre olika typer utifrdn de mojlighe-
ter som finns for att minska energiférbrukningen. En annan viktig
del som &ven ingar och som sker i samrad med de boende, &r att
bygga ut och bittre anpassa kok och vardagsrum i ldgenheterna
samt att skapa motesplatser i omradet.

De tva stadsdelsprojekten har gemensamt fokus pa energief-
fektiviseringen och forbéttringen av boendemiljon. Men det finns
trots detta stora skillnader mellan dem sévil nir det giller teknik
som val av insatser.

— Det som ér speciellt for Sverige som vi kan dela med oss
till andra lidnder som satsar pa att renovera och fornya stadsdelar,
ar att vi ocksa satsar pa att lyfta omradena socialt samt att skapa
trygghet pa olika sitt. Nir det giller den typen av arbete har vi
en utgangspunkt i den Svenska vilfiardsmodellen. Tidigare har en
stor del av fokus legat pa den tekniska utvecklingen och det har
gjort att vi tappat en del. Nu giller det att visa att vi dven &r bra pa
det sociala och pa tryggheten och visar pa framstegen i Jirva och
att vi sedan delar med oss av dessa erfarenheter till andra linder,
betonar Monica von Schmalensee.

Det som skiljer stadsdelsfornyelsen i Wilhelmsburg fréan pro-
jektet i Jarva &r att stat och kommun gér in med ekonomiskt stod.
Nagot som dr vanligt i Tyskland nir det gors insatser for att lyfta ef-
tersatta omraden. Det gor att hyrorna fortfarande ér férhallandevis
laga dven efter ombyggnaden, trots att standarden pa bostidderna
Okar. Men till skillnad fran Tyskland har Sverige inga omraden med

”socialhousing” for ldginkomsttagare. Det innebir att de standard-
okningar som gors direkt paverkar hyran. Hyresgésterna i exempel-
vis Jiarna kan dock vélja grad av standardokning innan ombyggna-
den startar eller alternativt byta till en ldgenhet med en ldgre hyra.

Under seminariedagarna presenterades dven Norra Djurgérds-
staden Innovation. Ett projekt som fatt erkdnnande av Clinton Cli-
mate Initiative som en av de mest ambititsa héllbarhetsprojekt i
virlden. Projektet startade under forra aret och beréknas vara helt
slutfort 2030. Totalt kommer det att byggas cirka 10 000 bostéder,
utdver kommersiella lokaler och annan stadsbebyggelse. Malsatt-
ningen for projektet dr att det utvecklas till en av virldens forsta
klimatpositiva stadsdelar.

Klimatsamordnare Christina Salmhofer, Stockholm stad pre-
senterade Norra Djurgérdsstaden Innovation och berittade om ar-
betet med miljo- och hallbarhetsfragorna.

Lisa Prime, chef for Sustainability, Waterfront Toronto, avslu-
tade seminariet med att beritta om det prisbelonta projektet Wa-
terfront Toronto, Nordamerikas storsta urbana fornyelseprojekt. En
satsning som sa smaningom ska resultera i hallbara klimatvinliga
stadsdelar med 12 000 bostider. I projektet ingér dven sanering och
recycling av industrimarken, en omdirigering av floden samt éter-
stillande och uppbyggnad av parkmark och gronomraden.

Peter Orn, ordférande for Hallbara Stiders delegation, och
bostadsminister Stefan Attefall (KD), avrundade foreldsningarna
som sedan dagen efter foljdes av workshops och studiebesok.

I samband med konferensen delades ocksa for forsta gangen
priset Sweden Green Building Awards 2012 ut. De atta foretag
som fick den prestigefyllda utmirkelsen for sina fastigheter ir,
Diligentia, Eklandia, Briggen, AMF Fastigheter, Wihlborgs Fabe-
ge och Skanska (fick pris i tvé klasser).

Saledes belonades totalt atta byggnader inom certi-
fieringssystemen Miljobyggnad, GreenBuilding, LEED samt
BREEAM.

Inom Breeam prisades Diligentia for ombyggnadsprojektet
Sveavigen 44 i Stockholm och Eklandia for byggnaden som upp-
forts for Toyota Center i Backebol, Goteborg, som &r den forsta
byggnaden i Sverige med certifikat enligt det brittiska miljocerti-
fieringssystemet.

Vidare fick Briggen en utmirkelse i kategorin nyproducerade
byggnader enligt Miljobyggnad med Fullriggaren Fyra i Vistra
Hamnen, Malmé, medan AMF Fastigheter belonades inom sam-
ma kategori befintlig byggnad for ett héllbart ombyggnadsarbete
av kulturminnesmérkta Tringkaren 6 (Swecohuset, ursprungligen
Svenska Dagbladet-huset) pda Kungsholmen i Stockholm.

Wihlborgs utségs som vinnare i kategorin EU Green Building
befintlig byggnad med fastigheten Polisen 3 i Helsingborg och Fa-
bege inom samma kategori nybyggnad med Uarda 5 i Solna.

Slutligen fick tva av Skanskas kontorsfastigheter — Grona
Skrapan i Goteborg och Osterport i Malmo — pris i kategorin
LEED-certifierade byggnader.
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Diligentia belénades inom utmdrkelsen for Breeam for ombyggnadspro-
Jjektet Sveaviigen 44 i Stockholm.

Briggen fick en utmdrkelse i kategorin nyproducerade byggnader enligt
Miljobyggnad med Fullriggaren Fyra i Viistra Hamnen, Malmo.

i U e

Wihlborgs utsdgs som vinnare i kategorin EU Green Building befintlig
byggnad med fastigheten Polisen 3 i Helsingborg.

o - B afaet wtl. .
Skanskas Gréna Skrapan i Goteborg fick pris i kategorin LEED-certifi-

erade byggnader.
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Eklandia prisades for Toyota Center i-BEc-'z:-c}cebol, Goéteborg, som den
forsta byggnaden i Sverige med certifikat Breeam.

AMF Fastigheter belonades inom kategorin befintlig byggnad av Sweco-
huset, pa Kungsholmen i Stockholm.

Fabege utsdgs som vinnare i kategorin EU Green Building nybyggnad

med Uarda 5 i Solna.

[ =5

Skanskas Osterport i Malmé fick pris i kategorin LEED-certifierade
byggnader.
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HEBA: Bostadsbristen
bromsar Stockholms utveckling

Av Stefan Frdojdendahl

HEBA, som har en planerad nyproduktion
om cirka 650 hyresrittsldgenheter i Stock-
holm under de ndrmaste tre dren, menar
att bostadsbristen bromsar Stockholms ut-
veckling.

I samband med att HEBA presentera-
de sin niomanadersrapport visade bolaget
dven sin fardigstéllda fastighet Vattenfallet
6, om 11 vaningar och med 77 hyresrétter
1 Racksta, endast fem minuter fran tunnel-
banan. Nu i november sker inflyttning till
fastigheten. Intresset for ldgenheterna har
varit stort, cirka 1 000 personer hade an-
mélt intresse for de 77 lagenheterna.

Fastigheten Vattenfallet 6 har dgts av
JM som nu har fardigstillt den. Totalt har
JM byggt 4 punkthus i Racksta som Vatten-
fallet 6. Tva att dessa punkthus har JM salt
som bostadsritter, medan ett sildes som
hyresritter till Stockholmshem och ett som
hyresritter till HEBA.

I mars 2011 kopte HEBA Vattenfal-
let 6 av JM samtidigt som HEBA salde en
fastighet med 102 lagenheter i narliggande
Nilsta, ett omrade med framtida projekt-
mdjligheter. Affaren mellan JM och HEBA
géllde totalt cirka 296 Mkr, varav forvér-
vet i Racksta motsvarade ett virde om 167
Mkr.

Nyproduktionen av bostdder i Stock-
holms l4dn &r nu cirka 8 000 ldgenheter per
ar. Behovet dr 15 000 till 20 000 bostéder
per ar enligt Lansstyrelsen. Av de 370 000
personer som stidr Bostadsformedlingens
ko i Stockholm vill 70 000 personer ha en
ny bostad omgaende.

I var tid vaxer Stockholms l&n med cir-
ka 40 000 personer per ar, eller ett helt G-
teborg pa tio ar, vilket betyder att lanet vaxer
fran 2,1 miljoner invénare ar 2010 till 2,5 mil-
joner &r 2030. Befolkningsdkningen i Stock-
holm till &r 2030 &r 22 procent i en prognos, HEBA har firdigstillt Vattenfallet 6, omfattande 77 hyresriitter, i Réicksta.
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HEBA:s ledning. Frdn vinster: Frank Sadleir, ekonomichef, Soren Hérnblad, styrelseordforande, och Lennart Karlsson, vd.

vilket kan jaimforas med Londons befolk-
ningsokning till ar 2030 som é&r lagre, eller
cirka 16 procent.

Orsaker till att f& hyresbostader byggs
De allt hogre priserna pé bostadsrattsmark-
naden innebér att hyresrétten ér ett béttre
alternativ for manga. Men det produceras
ganska f& hyresrétter i Stockholm. Skélen
ar flera. Vid produktionen av hyresritter
blir direktavkastningen 1ag, ofta inte hogre
an 3 procent. Vidare ar projektkostnaderna
hoga liksom bristen pa byggbar mark sam-
tidigt som detaljplaneprocesserna i regel
tar 7 till 8 &r innan bygglov beviljas.

Dyr nyproduktion

I Stockholm har markpriserna dkat varje ar.
Enligt Statens Bostadskreditndmnd har un-
der de senaste tio aren byggmaterialkost-
naderna stigit med 5 procent och markkost-
naderna med 10 procent varje ar. I flera fall
fordyras produktionen av svara markfor-
hallanden, vilket medf6r stora kostnader
for sanering och grundlaggning. Sedan é&r
det inte ovanligt att logistiken &r besvéran-
de och dyrbar.

Vidare ér det dven kostsamt med langa
projekttider till foljd av overklagade de-
taljplaner, liksom hdga krav pa parkerings-
normer jamte myndigheternas krav pa bul-
lerddmpning och god tillgénglighet.

Vallingby parkstad
Omradet kring Vattenfalls stora byggnader

ska bli en stadsdel — Villingby Parkstad —
med nya bostéder, kontor och serviceinratt-
ningar for cirka 3 000 personer.

Récksta planerades samtidigt med
grannstadsdelen Villingby. Detaljplanen
utarbetades 1950 och 1951. Récksta blev
en egen stadsdel ar 1951. Tidigt inforliva-
des Racksta i de flesta avseenden med Vil-
lingby och stadsdelen kallas ofta Valling-
by-Récksta.

Bebyggelsen i stadsdelen bestar framst
av flerbostadshus men dven av omraden
med radhus och sméhus som ligger inbad-
dade i gronska.

Fréan Vattenfallet 6 ar det ndgra minu-
ters gangvig till Racksta Centrum, som ar
ett tidstypiskt sméstadscentrum. Nyligen
fick den vackra skylten Récksta Centrum,
dgd av Wallenstam, pris i tdvlingen Lysan-
de skylt. Tavlingen arrangeras av Stadsmu-
seet och vinnaren rostas fram pa webben.

Ovriga nominerade var skyltarna for
DN/Expressen i Marieberg, NK-klockan
pd Hamngatan samt for Ramlosa pa det
vackra Centralpalatset pa Tegelbacken.

Vattenfalls kontor byggstartades ar
1958 for att bli fardigt 1964. Vattenfall har
nu i stort sett avvecklat sitt huvudkontor i
Récksta och flyttat till Fabeges nybyggda
fastighet, Uarda 5, i Arenastaden i Solna.

Detaljplanen for Villingby Parkstad
antogs i oktober 2011. Den storsta bygg-
herren for den nya stadsdelen dr Sveafas-
tigheter som bland annat ska uppfora en
13-véningar hog entrébyggnad med vag-

formade balkonger samt ytterligare tva lag-
re hus, allt ritat av den danska arkitektby-
ran 3XN. Langs med stadsdelens diagonala
allé ska dven ett hundratal stadsradhus upp-
foras.

Aven Vattenfalls byggnader, som #r
kulturminnesforklarade, ska byggas om till
bostdder och kontor.

Vid T-banestationen ska det anlidggas
ett 50-talsinpirerat torg omgivet av mindre
butiks- och servicelokaler.

Det dr tankt att Villingby Parkstad ska
fardigstéllas inom 5 till 10 ar i en naturskon
miljo ndra Milaren.

o)
RRCKSTAS St

Skylten Rdcksta Centrum blev Lysande skylt
2012.
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Jobbladet.se inleder samarbete
med Fastighetsaktien/Fastighetsrevyn

Av Karin Rutstrom

Jobbladet — rekryteringsforetaget som erbjuder den mest moder-
na modellen anpassad till dagens arbetsmarknad inleder nu ett
samarbete med Tidningen Fastighetsaktien/Fastighetsrevyn.

Jobbladet &r en del av det internationella foretaget European
Internet Recruitment AB. Foretaget bedriver verksamhet i Sve-
rige, Norge, Finland, Tyskland, Schweiz och i Osterrike.

Modellen som foretaget arbetar med har utvecklats och suc-
cesivt vuxit fram i takt med att behoven pa arbetsmarknaden for-
dndrats. Konkurrensen &r hard och utvecklingen gér snabbt sér-
skilt ndr det géller de tekniska branscherna.

For manga foretag ar det viktigt att snabbt kunna 6ka kom-
petensen bland de anstillda for att kunna mota nya krav frén de
egna kunderna. Men det stéller nya krav pa rekryteringsfore-
tagen. European Internet Recruitment ar ett av de foretag som
valt att bryta ny mark i branschen utifrén de férdndrade behoven.

— Var modell &r sérskilt anpassad till dagens arbetsmark-
nad, sdger styrelseordférande Pdar Brandesten pad European
Internet Recruitment. Istdllet for att erbjuda foretag en lang,
kostsam och omstindlig rekryteringsprocess har vi valt att bry-
ta ut de viktigaste delarna. Nagot som gor att vi kan genomfo-
ra uppdraget snabbare och till hélften s& hog kostnad och dnda
plocka fram kandidater med de kompetenser foretagen soker.

European Internet Recruitment AB, ir ett ungt bolag och star-
tades 2011 och under 2012 berdknas omséattningen uppga till 13
miljoner kronor. Med resultat som vittnar om en stark arlig till-
vaxt.

— Vi kommer ldgga in en hogre vixel och vixa ytterligare,
konstaterar Lars Johansson, vd pad European Internet Recruit-
ment. Det dr en stor fordel med att kunna ha egna enheter i olika
lander eftersom det ger oss storre mojligheter nir vi soker perso-
ner med specialkompetenser eller att vi kan erbjuda karridrmoj-
ligheter for de kandidater som &r anslutna till oss. Foretaget har
varit sirskilt framgéangsrikt nir det géller att ta fram personal med
sdrskilda kompetenser inom vérd och tekniska yrkesomriden.

— Inom ménga yrkesomraden ar det arbetstagarens marknad,
fortsétter Par Brandesten. Var styrka &r att var personal ligger pa
en mer generell niva dir vi &r sérskilt duktiga pa den del av re-
kryteringen som handlar om attrahera rétt kandidater och bjuda in
till en forsta dialog till vara kunder. Affarsidén &r att bedriva for-
sdljning av kostnadseffektiva rekryteringstjénster inriktade mot
de tidiga delarna av rekryteringsprocessen, researcharbete, head-
hunting, gallring med véra egna karriérportaler som grund.

I takt med att foretaget vuxit har det ocksa kunnat ta klivet in
pa flera andra branschomraden. Ambitionen att hélla hog kvalité
ar dock viktig.

— For oss ér det viktigt att ha en rak dialog med de foretag
som anlitar oss, sdger Christan Murray, CFO. Vi gallrar hért
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ndr det giller att ta fram ldmpliga kandidater utifrén den spe-
cifikation foretaget ldmnar. Vi satsar ocksa pé att ha hog kom-
petens pa var personal — alla ska ligga pad hog niva och vara
mycket resultatinriktade. Men vi &r ocksa noga med att de ar-
betssokare som ansluter sig till oss for att utoka sina karri-
armojligheter, inte rutinméissigt blir overdsta med spammail
och erbjudanden om lediga tjinster som inte alls dr relevant.

Anledningen till att foretaget kan halvera tiden for uppdragen
beror pa att de arbetar utifran en helt ny form.

— Det sétt vi arbetar pa har bygger till stor del pa de erfaren-
heter vi har av rekrytering och vér bild av vad foretag ute pa
marknaden behdver, sdger Par Brandesten. Vi skoter arbetet med
annonsering, marknadsforing, nyhetsbrev, sociala medier och re-
searcharbete. Vi gor sedan gallringen och tar fram kandidater som
uppfyller de krav kunden har. Darefter gor foretaget intervjuerna
sjdlva.

— De flesta foretagen har god kompetens nir det géller den
slutgiltiga delen av arbetet, forstitter Sebastian Svensk, COO.
Ska ett rekryteringsforetag skota alla delar kan processen ta upp
till tre manader. Det innebér att rekryteringen tar l&ng tid och blir
kostsamt for kunden. Vi anser att foretagen sjilva bést kan avgora
vilka kandidater som dr ldmpligast och passar in i den egna fore-
tagskulturen.

I arbetet med att béttre na ut till fler foretag inom bygg- och
fastighetssektorn inleder nu Jobbladet ett samarbete med Tidning-
en Fastighetsaktien/Fastighetsrevyn. P4 s sétt hoppas Europe-
an Internet Recruitment AB dven att béttre kunna na fler foretag
inom bygg- och fastighetsbranschen.

— De finansiella malen for 2012 &r uppnadda och vi kommer
fokusera att véxa ytterligare nista ar med bygg- och fastighets-
sektorn som fokus dir detta samarbete kénns som ett steg i ritt
riktning, avslutar Sebastian Svensk.

Fakta:
European Internet Recruitment AB
Grundat: 2011
Antal anstillda: 15
Omsiittning ar 2012: cirka 13 Mkr

Partners: Piar Brandesten, Lars Johansson,
Christian Murray och Sebastian Svensk



Ledningen for European Internet Recruitment AB har sett till att foretaget har blivit en gaéell.

AT

Christian Murray, CFO. Lars Johansson, CEO.

Sebastian Svensk, COO. - . Pdr Brandesten, styrelseordférande.
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Niam saljer stort | Norge

Av Lars Eriksson

Niam har avtalat om att sdlja 72,5 procent
av Norges nist storsta kdpcentrumforetag,
Sektor Gruppen, till en grupp norska in-
vesterare. Affdrens transaktionsvirde upp-
gér till mer dn 7 miljarder norska kronor
(cirka 8,2 Mdr kr) och investerare &r Joh.
Johannson AS (31 procent), Varner Invest
AS (27 procent) och Home Invest AS (14,5
procent).

Varen 2010 forvirvade Niam Fond
IV kopcentrumen i Sektor i en affir som
for Niams del omfattade cirka 5 miljarder
norska kronor. Under de tva och ett halvt
aren med Niam som &gare har Sektor Grup-
pens omséttning dkat med 40 procent, né-
got som uppnatts genom expansion i be-
fintliga kdpcentrum, genom forvarv och
genom nya forvaltningsavtal.

Efter affiren med investerarna kommer
Niam att dga 27,5 av Sektor Holding AS.

— Vi ér glada Gver att jobba vidare med
en grupp finansiellt stabila investerare som
har en bevisat stark historik inom norsk
handel, sdger Johan Bergman, CEO pa
Niam.

For nirvarande dger Sektor Gruppen 26
uthyrda och forvaltade kdpcentrum, med
en total yta om 757 000 kvm och en arlig
omséttning pa 15,7 miljarder norska kronor.

Johan Bergman, CEO Niam. Foto: Stefan Bohlin

Fakta Niam

Niam, som grundades ar 1998 och
e har sitt huvudkontor i Stockholm,
| ar ett av Nordens ledande priva-
te equity foretag inom fastigheter
med ett integrerat investerings-
team av 40 engagerade medarbe-
tare pa kontor i Stockholm, Hel-
singfors, Képenhamn och Oslo.

Niams moderbolag ar Stronghold,
som aven ager Newsec och Dat-
scha med cirka 600 anstallda pa
fler an 20 lokala kontor i 8 lander.

Linderud Senter, omfattande 32 000 kvm, utanfor Oslo, renoverades under dr 2011.

32



O’Learys hyr stort
| Tele2 Arena

O'’Learys har avtalat om ett sport- och eventcenter om
4 000 kvm i nojesdestinationen Tolv Stockholm.

Det kommersiella utbudet kring Tele2 Arena kom-
pletteras med en av Europas allra storsta sportba-
rer. Det star nu klart att O’Learys Oppnar ett ny-
skapande sport- och eventcenter i ndjesdestination
Tolv Stockholm.

Under hosten 2013 6ppnar Tolv Stockholm i ga-
tuplan till Tele2 Arena i Globenomradet. Nojessats-
ningen beskrivs som en 12 000 kvadratmeter stor
social scen med ett innehéll koncentrerat kring li-
vemusik, underhallning, kultur och sport.

Genom att avtal som har tecknats mellan
O’Learys och SGA Fastigheter star det nu klart att
en av Europas storsta sportbarer ppnar i den nya
destinationen.

— Vi kommer att ppna ett cirka 4 000 kvadrat-
meter stort eventcenter i Tolv Stockholm, det kom-
mer att bli en state of the art-anldggning som slar
besokaren med hipnad, siger O’Learys vd Wil-
helm Vintilescu.

Etableringen kommer bland annat rymma ett
stort bowlingcenter, bordtennisavdelning och en
minigolfanldggning. Dessutom byggs en léktare
med tillhérande storbildsskarm.

— SGA Fastigheter efterfragade en nyskapande
anldggning, och det hdr gér hand i hand med var
satsning pa att f4 kunder att stanna léngre i fastig-
heter dér vi etablerar oss. Har kan man spendera tid
tillsammans bade fore och efter matcherna, sager
Wilhelm Vintilescu.

Tolv Stockholm é&r ett led i att utveckla omra-
det till en levande destination som lockar besdkare
dven da det inte pagéar evenemang i omradets are-
nor.

— Att vi nu tillsammans med O’Learys kan &pp-
na en av Europas storsta sportbarer gor att vi kan
erbjuda omradets besokare ett rikare utbud av sport
och ngje vilket dkar attraktionen ytterligare, sdger
Mats Gronlund, vd pa SGA Fastigheter.

ncme<Development

Specialister pa etablering och
utveckling av kommersiella
fastigheter och stadskarnor

Analys & Strategi

Design & Funktion
Etablering & Uthyrning
Bygg & Teknik

Set Up & Centrumsupport
Butiksetablering

Det gar bra for oss och vi ar standigt
pa jakt efter nya medarbetare! Ar du
intresserad lamnar du enkelt din CV
pa www.hrsupporten.se/ncmd.php

www.ncmd.se ¢ www.ncmd.no
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17 svartarbetare | Skatteverkets nya hus

Av Lars Eriksson

En av de storsta entreprenaderna i Sundbyberg dr ombyggnationen
av kv. Noten, omfattande 70 000 kvm BTA vid Solna Strandvég,
néra tunnelbanan Vreten.

Fastighetsdgaren Fabege avtalade i augusti i ar en samverkans-
entreprenad med Veidekke for ombyggnation av kv. Néten om to-
talt cirka 500 Mkr, for bland annat den storsta hyresgésten Skatte-
verket som ska hyra hela 29 000 kvm.

Nu har nyhetssajten Dagens Arena och frilansjournalisten Inge-
mar Dahlkvist, med Elektrikerforbundet som sponsor, avslojat att
17 svartarbetare frdn Kazakstan har arbetat illegalt med renove-
ringen i Sundbyberg.

De illegala arbetarna har fétt pengar kontant, 70 kr i timmen, av
en mellanhand, som dock har behéllit 50 kr for egen rdkning. Vei-
dekke har betalat mellanhanden 120 kr i timmen

Huvudentreprenéren Veidekke har kallat ombyggnationen av
kv. Noten for ”Sveriges mest kontrollerade”. Kontrollsystemet
runt byggnationen, byggbranschens sa kallade ID06-system, ska
sékra att alla yrkesverksamma inne pé byggarbetsplatsen har ar-
betstillstdnd.

Men inhégnaden och id-kontrollerna vid in- och utpassering
har inte fungerat, enligt Dagens Arena. Det har funnits atminstone
fyra 6ppningar i byggarbetsplatsens inhdgnad som saknat dvervak-
ning.

Nu skyddar medierna namnet pa svartméklaren och byggentre-
prendren. Men allmint kan sdgas om denne man, som &dven vi ¢j
vill namnge, att han har flera konkurser och en féllande skattedom
bakom sig. Han driver tre foretag, samtliga i byggbranschen. To-
talt har dessa tre foretag under hosten 2012 minst 80 personer i ar-
bete pa storre byggarbetsplatser i Stockholmstrakten.

En killa till Dagens Arena har meddelat att ”den svarte byg-
gentreprendren” dven dr underleverantor vid byggnationen av Kla-
raporten ndra Centralstationen i Stockholm, dér Arcona &r genera-
lentreprendr &t pensionsbolaget SPP. I Klaraporten ska bade SPP
och SJ ha sina huvudkontor.

Efter hdndelsen skrev Veidekke i ett pressmeddelande:

— Migrationsverket bekréftar pa tisdagsmorgonen till Veidekke
Entreprenad att 17 stycken anstéllda hos den aktuella underleve-
rantdren saknar rétt att arbeta i Sverige. Ddrmed avbryter Veidekke
Entreprenad allt samarbete med underleverantéren med omedelbar
verkan.

Slutligen tar Byggnads till storslédggan i ett pressmeddelande:

— Skandalen vid Skatteverkets bygge askadliggdér exploate-
ringens fula tryne av migrerande arbetskraft fran tredje land. Detta
har méjliggjorts av en passiv regering som har begagnat sig av en
strutsmentalitet till motande av den massiva fackliga kritik av nu-
varande regelsystem som likt en schweizerost ar full av hal, séger
Byggnads ordforande Johan Lindholm.
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Totalt ska Skatteverket hyra 44 000 kvm i Fabeges kv. Néten pd Solna
Strandvig 22.

Kv. Noten omfattar 70 000 kvm BTA. Bild Reflex arkitekter



Ekero ar en barnrik
inflyttningskommun med

unika sjonara naturmiljoer
som vixer sa det knakar.

Minniskor och foretag flyttar
hit tack vare lugnet, naturen,
narheten till storstaden och
utbudet av kultur.

Har pagar spannande projekt
med bland annat fler aldre-
- boenden, nytt badhus, ny
farjeforbindelse, Forbifart
== Stockholm och utbyggnad av
-— Ekero och Stenhamra

~ centrum.

~ Vill du veta annu
mer besok
www.ekero.se !
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Bolag/Company e Kurs/Stock price e Aktier/Number of shares e Soliditet/Solvency rate
Utdelning/Dividend yield ® Andring -12/Change -12 ¢ Prognos/Forecast
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Hufvudstaden e Ivo Stopner
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Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel Andr-12 Prognos
Heba 64,50 41,28 54,71 1,69% 8% L4

Bolag Kurs Aktier(m) Solid  Utdel
Hufvudst. 83,45 211,27 55,02  3,32%

Andr-12  Prognos
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Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel Andr-12 Prognos
JM 118,25 92,29 40,70 5,38% 6% A

Kungsleden e Thomas Erséus
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Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel
Klévern 25,90 166,54 30,80  4,92%

Bolag Kurs Aktier(m) Solid Utdel Andr-12 Prognos
Kungsleden 30,80 136,50 27,29 5,20% -33% >

NCC e Peter Wagstrom

Mg
Mo
A gt P
"

al SN

T e mil Feh M e e e i ke b D

i
i Y- o ':.___v' l‘L""'t.-__'.".-.r"

Peab ¢ Jan Johansson

Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel
NCC 124,30 108,43 25,20  6,84%

Andr-12

Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel Andr-12 Prognos
Peab 30,60 296,05 25,35  5,59% 7% b4
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Wihlborgs Fastigheter ® Anders Jarl
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Bolag Kurs Aktier(m) Solid Utdel Andr-12 Prognos

Wallenstam 74,15 159,75 37,41 1,85% 17% >

Solid  Utdel
30,14 4,10%

Andr-12  Prognos
10% >

Kurs Aktier(m)
100,25 76,86

Bolag
Wihlborgs

Samre tider for teknikkonsulter och arkitekter

Investeringar | Sverige
2010 2011 2012 2013
miljarder kr miljarder kr % % b
Bostéader 13,7 130,2 15 -4 3
Lokaler 82,0 91,0 1 11 1
Industribyggnader 5,1 58 14 -10 =10
Infrastruktur och évriga anlaggningar 73,1 72,4 -1 7 0
Bygginvesteringar totalt 2739 2994 9 1 1
Industrins investeringar |
maskiner och utrustning enligt
SCB och STD-faretagen 419 45,0 7 9 0

Bygg- och industrilnvesteringar 2010 & 2011 sami prognes till 2012 och 2013 (fasta priser). Killa SCB och BI.

Bransch- och arbetsgivarorganisationen Svenska Teknik & Design-
foretagen meddelar att dess medlemsforetag signalerar tydliga tecken
pé avmattning i konjunkturen.

Bilden har tidigare varit spretig i de olika delbranscherna.
Konjunkturen har rort sig at olika héll beroende pa inriktning,
men nu pekar alla signaler pa att sémre tider kommer.

Orderingédngen har forsdmrats, debiteringsgraderna sjunker,
prispressen tilltar och rekryteringsbehovet minskar.

En inbromsande byggsektor och forsdmrad efterfradgan for ex-
portindustrin leder till en avmattning dven for teknikkonsulter, ar-
kitekter och industrikonsulter.
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— Den undersdkning som ligger till grund for rapporten bygger
pa laget den 1 september. Hade undersdkningen gjorts idag skulle
signalerna om avmattning sannolikt vara dnnu tydligare, rappor-
terar Svenska Teknik&Designforetagen.

Rekryteringsbehovet i de olika delbranscherna minskar framo-
ver. Andelen foretag som uppger att de behover rekrytera ligger
konsekvent pa hoga nivéer da tillgdngen pa tillginglig kompetens
understiger behovet. I normalldget rapporterar i princip samtliga
foretag att de behover rekrytera. Att andelen foretag i den hér un-
dersdkningen signalerar om minskat rekryteringsbehov &r en tyd-
lig indikation pa 6kad osékerhet.
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FastighetsRevyn

45 000 kom till invigningen av Friends Arena

Av Stefan Frdjdendahl

Allt fungerade vid invigningen av den nya nationalarenan Friends
i Solna under 16rdagen den 27 oktober. Programmet, regisserat
av Colin Nutley, pastas vara det mest pakostade i Sveriges histo-
ria. Forestéllningen, om 1 timma och 45 minuter, direktséndes av
SVT1 och SVTPlay.

Publiken fick inte bara se Roxette, Loreen, The Hives utan
dven Sven-Ingvars, Peter Mattei och Orphei drédngar samt ett stort
antal andra artister. Men dven akrobater, amerikanska 50-talsbilar
och motorcyklar medverkade.

I publiken fanns statsminister Fredrik Reinfeldt, kronprinses-
san Victoria och prins Daniel. Forestéillningen, kallad Svenska
Ogonblick, avslutades med flera mingel dir bland annat en del
fastighetsprofiler syntes.

Logistiken klaffade, pendeltdgen fran Solna var avgiftsfria och
gick var 5:e minut.

Nationalarenan 4gs av Arenabolaget i Solna AB som i sin tur
dgs av Fabege till 16,7 procent, Jernhusen till 22,2 procent, Peab
till 11,1 procent, Solna Stad till 11,1 procent samt av Svenska Fot-
bollsférbundet till 33,3 procent.

Byggherre fram till invigning av Friends arena var Arenabola-
get. Fran ar 2007 var Swedbank namnsponsor till arenan. Men i
mars 2012 gav Swedbank bort namnrétten till Friends som &r en
icke-vinstdrivande stiftelse vars uppdrag dr att stoppa mobbning.
Friends Arena forvaltas av Sweden Arena Management AB med
fore detta fastighetschefen i Stockholms stad, Thomas Perslund,
som vd.

Résta Holding och ett antal heldgda dotterbolag ansvarar for
att utveckla och bygga ut den infrastruktur som senare ska dver-
lamnas till Solna stad. Koncernen Résta Holding dgs av Fabege
till 37,5 procent, av Peab till 37,5 procent samt av Solna Stad till
25 procent. Jernhusen var tidigare en delégare i Résta Holding,
men bolaget har dverfort sitt tidigare innehav i lika delar till Fa-
bege och Peab.

Den totala investeringen i Friends Arena budgeterades initialt
till 2,4 Mdr kr. Det var dven denna budget som lag till grund for
Solna stads beslut i december 2009 om att ga i borgen for Arena-
bolagets lan i Swedbank. Under byggets forsta fas uppstod for-
dyringar i projektet om cirka 370 Mkr pa grund av déaliga mark-
forhallanden. Merkostnaden motsvarade cirka 15 procent av den
initiala produktionskostnaden. Den totala kostnaden for Friends
Arena har nu berdknats till cirka 2,8 Mdr kr, enligt uppgifter fran
PwC.

Huvudentreprenor for Friends Arena var Peab, medan Krook
& Tjéder, Berg Arkitekter och Populus har varit arkitekter. Den to-
tala byggtiden for Friends Arena om 103 300 kvm blev cirka 3 ar.

Négot forsenad, i juli 2013 ska Peab med White Arkitekter ha
fardigstallt Tele2 Arena (fore detta Stockholmsarenan) i Globen-
omradet at dgaren Stockholms stad via dotterbolaget SGA (Stock-
holm Globe Arena) Fastigheter AB. Denna arena, som har kost-
nadsberéknats till cirka 2,7 Mdr kr, blir ndgot mindre dn Friends

40

Arena. Tele2 Arena kommer att ha cirka 30 000 sittplatser (vid
konserter cirka 40 000) medan Friends Arena ska kunna ta emot
50 000 besokare vid fotbollsmatcher och cirka 65 000 vid konser-
ter. Bada arenorna har eller kommer att fa skjutbart tak som upp-
fyller UEFA och FIFA:s regelverk for internationell fotboll.

Tele2 Arena blir hemmaplan fér Hammarby och Djurgarden
medan Friends Arena blir hemmaplan for AIK.

Efter en offentlig upphandling blev klar i oktober i &r med att
Skanska ska bygga destinationen Tolv Stockholm vid Tele2 Arena
at SGA Fastigheter AB. I Skanskas uppdrag ingér bland annat att
fardigstélla anldggningens allménna ytor samt att grundanpassa
hyresgésternas lokaler. Kontraktsumman &r 123 Mkr. Tolv Stock-
holm ska omfatta cirka 12 000 kvm for restauranger och ytor for
underhallning.

Invigningen inleddes i folkton av Kalle Moraeus.

p—

Kronprinssessan Victoria invigningstalade.



Foto: Cato Lein, Marie-Therese Karlberg och Christer Lidman

Prins Daniel och kronprinsessan Victoria. Sten Wetterblad, regiondirektor Akademiska
Hus i Stockholm, och fru Gunnel samt
Christian Hermelin, vd Fabege.

= friends

Mats Hederos, vd AMF Fastigheter och
fru Annhelen.

Damber som grundare och Lars Arrhenius som generalsekreterare. Johan Ericsson, vd Catella och fru Susanne.
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Klaus Hansen Vikstrom, affdrsomradeschef
Fabege, och Carl-Michael Augustsson, chef
for fastighetsutveckling pa Granen. Marie Fredriksson och Per Gessle.
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Thomas Perslund, vd Friends Arena. Ndra nog alla platser till invigningen var slutsdlda.
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Lill-Babs, Bicky Chakraborty och Kristin
Kaspersen.

Anna Uhlén och Per Uhlén, fd vd Diligentia och
ledamot i Bonnier Fastigheter.

—

friends

AREMNA

Statsminister Fredrik Reinfeldt och gudsonen
Wilhelm.

Friends Arena har oppningsbart tak.
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Var vision
ar att inte
ehovas.

Bli Barnrattskampe och arbeta for att
miljontals barn far en battre morgondag.
Besok oss pa www.riddabarnen.se
och bli manadsgivare idag.

@ Radda Barnen

VAR VERKSAMHET KONTROLLERAS AV SVENSK INSAMLINGSKONTROLL. VART 90-KONTO GARANTERAR ATT DINA PENGAR ANVANDS SA EFFEKTIVT OCH BRA SOM MOJLIGT.




g Establish
In the Gothenburg Region
The Region of Sustainable Growth

f you want to establish your company in Northern Europe, the Gothenburg Region is the place to go.
Here we have ensured sustainable growth on each and every level. We can offer suitable premises
and a well-established cooperation between commercial and industrial life, universities and the public
sector. We continue to strive forward, towards even greater growth and a brighter tomorrow. For you,
your business and for the environment.
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*

Database for available land and
premises

* International Schools
* Qualified Advisors

y
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s
*  Real Estate/Home Brokers oc::;','EB ! 2 i 7
* Recruitment Consultants and much e’ Dy
more! Tm"emg,/)
{ AV
For establishment, investment and relocation matters, please contact:
Roger Stromberg, Director of Establishment Petra Sedelius, Head of Investment Service,
+46 31367 61 22, roger.stromberg@businessregion.se +46 31367 61 30, petra.sedelius@businessregion.se

Business Region Goteborg AB, PO Box 1119, SE-404 23 Goteborg, Sweden, Telephone: +46 31 61 24 02

Business Region Goteborg AB is dedicated to strenghtening A\"
and developing trade and industry in the Goteborg Region. =(l \‘
We are a non-profit organisation representing 13 member [\

municipalities. Our goals is to contribute to sustainable BUSINESS REGION
economic growth, a high level of employment and a GOTEBORG
diversified economy. www.businessregiongoteborg.com




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

Men det ar bara prenumeranter pa

Dagens Fastighetsaktie som kan ldsa alla vara nyheter!

Dagens Fastighetsaktie dar Sveriges ledande nyhetsbrev om fastighetsmarknaden
med fler an 12 000 lasare.

Teckna en prenumeration pa www.fastighetsaktien.se

— sa erhaller du 20 procents rabatt.
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Vi forandrar varlden
av fastighetstjanster

¥ DTZ

a UGL company

Nar DTZ och UGL Services gick samman till ett bolag skapades en ny global ledare inom EH‘E
fastighetsrelaterade tjanster. DTZ, a UGL company, erbjuder nu pa ett unikt satt hela kedjan '
av forstklassiga fastighetstjanster anpassade efter varje kunds behov. Var styrka hjdlper fﬁ
foretag i hela varlden. Vi ar har fér att géra detsamma for dig, oavsett var du behdver oss. E

CAPITAL MARKETS | VALUATION | OCCUPIER SERVICES | AGENCY | RESEARCH | CONSULTING
INVESTMENT & ASSET MANAGEMENT | PROPERTY OCH FACILITIES MANAGEMENT

47 000 MEDARBETARE | 208 KONTOR | 52 LANDER | WWW.DTZ.SE



Catella har pa uppdrag av DNB
Livsforsikring agerat radgivare vid for-
saljningen av Sparvagnshallarna i centrala
Stockholm. Fastigheten saldes for

cirka I,I mdr kr till Fastighets AB Balder.

Pt L oh AP IO 2
e

Catella ar ledande pa den svenska marknaden inom radgivning avseende fastighetstransaktioner
och fastighetsrelaterade tjanster inom debt and equity capital markets. Vi erbjuder samtliga
kompetenser som kravs for att genomféra komplicerade affarer.

| Sverige har vi ett femtiotal anstéllda och kontor i Stockholm, Géteborg och Malmé.

CATELLA
www.catella.se

DANMARK | ESTLAND | FINLAND | FRANKRIKE | TYSKLAND | LETTLAND | LITAUEN | NORGE | SPANIEN | SVERIGE



