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Nu ger vi Stockholm
ett lyft

Vi renoverar fonster, fasader och gardar for

ett miljovanligare och battre boende. Dessutom
bygger vi bland annat Stockholms forsta
passivhus med hyresratter.
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Problemen pé finansmarknaderna skapar orosmoln. Nya rapporter
talar om att Europa ar 2014 kommer att sakna finansiering om totalt
cirka 200 miljarder euro. Problemen vixer for banksektorn, vilket
i sin tur betyder att fastighetsinvesterare alltmer tvingas samman i
emissioner av certifikatprogram. Andra sitt for nya fastighetsfinan-
sieringar dr att ge ut egna preferensaktier eller att genomféra trans-
aktioner med hjélp av siljarreverser eller nya former av partnerskap
bland privata investerare.

Pa grund av de osikra finansmarknaderna kéinns det tryggt att
Sveriges storsta fastighetsbolag, med virden 6ver 85 Mdr kr, dgs av
svenska pensionssparare eller av Forsta, Andra, Tredje och Fjirde
AF-fonden. Om Vasakronan hade forvirvats av amerikanska oppor-
tunister i juli 2008, skulle foljden troligen ha blivit att detta solida
bolag hade styckats, for att i ett andra steg siljas ut pd marknaden for
att kortsiktigt erhélla vinster. Fredrik Wirdenius, med stor erfarenhet
fran Skanska, dr vd for Vasakronan. I en analys i detta nummer av
tidningen presenterar jag hans vision av hur Vasakronan kan vixa
med en langsiktigt stor avkastning.

Ett problem som maste 16sas for Stockholm ér bristen pa bo-
stidder och da sidrskilt studentbostéder. Priserna pa bostdder i Stock-
holm &r s& hoga att till och med stadens finansborgarrad Sten Nordin
nu ir orolig. Fler bostider maste byggas i staden nir regionen kan
komma att vixa med minst 350 000 invénare fram till & 2020. Min
uppfattning &r att bostadsproduktionen kan 6ka i Stockholm genom
fem skilda insatser. For det forsta méste byggkostnaderna langsiktigt
sdnkas. For det andra méste férmodligen den nya plan- och byggla-
gen forbéttras pA manga punkter. For det tredje bor skatterna plus
skatterna pa skatt, inklusive de kommunala avgifterna, mildras for
byggbranschen. For det fjarde maste allt fler byggprojekt upphandlas
till fasta priser under en entreprenad. For det femte behovs troligen
ett statligt investeringsstdd for hyresréttsproduktion, ett stod som ska
vara hart reglerat mot byggindustrin.

Problems in the financial markets create concern. New reports as-
sume that Europe 2014 will be in want of funding of about EUR
200 billion. The problems grow in the banking sector, which in its
turn will lead to forced constellations among property investors in
certificates. Further ways of managing new property funding is to
emit preference shares or to conduct transactions through promissory
notes or new forms of partnership among private investors.

Owing to the insecure financial markets, it is reassuring that
Sweden’s largest property company, with values in excess of SEK
85 billion, is owned by Swedish pension savers or of the First, Sec-
ond, Third and Fourth Swedish Pension Funds. If Vasakronan had
been acquired by American opportunists in July 2008, then this solid
company had probably been divided and sold out on the market for
short-term profits. Fredrik Wirdenius, with extensive experience
from Skanska, is CEO of Vasakronan. In an analysis, I will introduce
his vision of how Vasakronan can expand with a substantial yield
over time.

A problem that must be solved in Stockholm is the lack of hous-
ing and, particularly, student housing. The cost of residential space
in Stockholm is so high that even the Mayor of Stockholm, Sten
Nordin, is concerned. Further residential units have to be provided
since the region may grow by at least 350,000 inhabitants until 2020.
In my opinion residential construction can increase in Stockholm by
five separate means. First, the construction costs have to decrease
in the long term. Secondly, probably the new planning and construc-
tion law has to be amended in various ways. Thirdly, the taxation
and the taxation on the taxation, including the local charges, have to
be alleviated for the construction companies. Fourthly, an increasing
number of building projects have to be purchased at fixed rates in
tender agreements. Fifthly, there is probably a need for a public in-
vestment fund for the construction of residential units, a fund strictly
regulated for the construction industry.

Stefan Frojdendahl,
chefredaktir
Editor In Chief




NCC to Build Out Oslo Gardermoen
Airport for SEK 475 million

NCC Construction Norway has signed an agreement with Oslo
Lufthavn AS for foundation engineering and concrete work at
Gardermoen Airport for a total of approximately SEK 475 million,
which will be registered among orders in the first quarter of 2012.

The work is scheduled to continue for three years and is a pha-
se in the expansion of the Gardermoen Airport. Work on the above-
mentioned phase will commence in April 2012 and is scheduled to
continue until February 2015.

Gardermoen is beginning to reach its capacity ceiling and will
be expanded with a new pier, thus expanding arrival and departure
halls to increase capacity. NCC’s contract pertains to the expan-
sion of the Sentralbygning Vest (Central Building West).

NCC secured the construction contract on the basis of several
criteria, of which NCC’s extensive expertise in concrete work was

central, together with a reliable and realistic schedule and excel-
lent proposals for technical execution, as well as its solutions for
logistics and cooperation with other contractors during the pro-
ject.

NCC'’s focus on environment-friendly offerings also had an
impact, including the fact that all of the company’s construction
sites in Norway, since January 1, 2012, are green construction
sites whereby the work places are subject to rigorous environme-
ntal demands, including the use of energyefficient solutions and
efficient waste management.

NCC Construction Norway has had several assignments at the
Gardermoen Airport since 1994 and thus understands that it is a
complicated construction site in terms of both the environment
and safety/security.




Ann-Marie Hedbeck

New Senior Vice President of Legal Affairs at Skanska

Ann-Marie Hedbeck has been appointed
the new Senior Vice President of Legal Af-
fairs at Skanska AB, effective June 1, 2012.
Ann-Marie Hedbeck is currently the Gene-
ral Counsel at Skanska Sweden.

She has worked at Skanska as a compa-
ny lawyer since 2000 and served as Gene-
ral Counsel at Skanska Sweden for the past
two years. From April 1, 2012, Ann-Marie
Hedbeck will work in parallel with the cur-
rent Senior Vice President of Legal Affairs,
Einar Lundgren, who will take contractual
retirement from June 1, 2012.

“Ann-Marie Hedbeck has solid expe-
rience, is well-acquainted with our busi-
ness operations and enjoys an excellent
reputation in the organization. As a result
of her good leadership skills, team spi-
rit, values and energy, Ann-Marie will be
a major asset in the continued develop-
ment of Skanska,” says Johan Karlstrom,
Skanska’s President and CEO.

Ann-Marie Hedbeck will succeed Ei-
nar Lundgren, who has worked at Skanska
for 19 years, the last 17 as the Senior Vice
President of Legal Affairs at Skanska AB.

“I would like to extend my sincere gra-
titude to Einar Lundgren. During his years
at Skanska, he has been an invaluable as-
set to both the Board and the Group with
his professionalism and reliability. Einar
Lundgren has also had a key role in de-
veloping our work with ethics at Skanska
and the entire construction industry,” sta-
tes Johan Karlstrom, President and CEO of
Skanska.

Ann-Marie Hedbeck, Senior Vice Presi-
dent of Legal Affairs at Skanska AB,
effective June 1, 2012.

Photo: Skanska




CBRE:

— Asian and Middle Eastern Capital Increasingly Important
Driver of Central London Property Market

Sovereign wealth funds (SWFs) and cash-positive pension funds
from Asia and the Middle East are an emerging force behind the
high level of global capital currently flowing into the Central Lon-
don commercial real estate market, according to the latest research
from global property adviser CBRE.

Central London has always played a pivotal role in internatio-
nal commercial property investment both in a European and global
context, completely overshadowing other global cities in terms of
cross-regional investment into European real estate, because of
its traditional strengths of transparency, long income flows and
relative liquidity. Post-credit crunch this trend has become even
stronger, with Central London attracting around 41 percent of all
European property investment from outside the region since 2008,
compared to 17 percent in the previous period (2006 — 2008).

Since the credit crunch there has been a notable increase in
Central London property investment market share by investors
with long-term hold strategies such as cash-positive pension funds
and SWFs. Many of these players are new entrants to the Euro-
pean market and the presence of a number of Middle Eastern and
Far Eastern investors is notable.

To put this investor diversification growth in context, over the
past three years only one buyer from the United Kingdom (UK)

— Legal and General — has invested more than £500 million in Cen-
tral London commercial property; in contrast, over the same peri-
od the largest non-UK buyers all invested more than £600m, with
cash-positive foreign pension funds and SWFs being key players
in the current cycle.

This current influx of international capital is qualitatively
different from previous foreign investment flows into Central
London property. Investment from the United States is typically
opportunistic in nature; German capital has mainly been from
Open-Ended Funds and thus is sensitive to net cashflows (which
are unpredictable); the Japanese money that came to London in
the late 80s was investment by Life Insurance companies, and
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thus lacked the long investment horizon of SWFs and cash-posi-
tive pension funds.

There are a number of factors driving SWF and cash-positive
pension fund investment activity at present, namely insufficient
domestic investment opportunities forcing capital overseas; di-
versification from domestic economies; and domestic regulatory
change giving the potential for sizeable amounts of capital to flow
into the real estate market from the pension fund industry.

The majority, 56 percent, of SWFs around the world are fi-
nanced by revenue from the oil and gas industry. Since the start
of 2002, the significant increase in commodity prices has gene-
rated greater revenue for countries rich in natural resources and
matches the period of growth in SWFs’ assets under management.
Growth in demand from emerging economies such as China will
continue to keep commodity prices high in the future.

Not all SWFs are commodity-based; many of the non-com-
modity-based SWFs are also Asian and have developed in respon-
se to the long-term trade surplus. The long established SWFs of
Singapore — GIC and Temasek — derive their revenue from the
country’s trade surplus, and more recently the assets of China’s
SWFs — China Investment Corporation and National Social Secu-
rity Fund — have been growing rapidly for similar reasons.

Cash-positive pension funds, on the other hand, have mostly
been created by the demographic profile in emerging economies,
such as Malaysia. A key characteristic of these emerging markets
is a high percentage of working-age people in the population who
are able, and in some cases mandated, to pay into pension sche-
mes while the relatively small number of retired people means
that pension liabilities are low. The emergence of a middle-class
during the process of economic growth and development is signi-
ficant — creating a pool of individuals with discretionary income
some of which is saved in the form of pensions. The result has
been a net inflow into these emerging-market pension funds, buil-
ding up reserves very quickly over the past decade.
INVESTMENT PURCHASES
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Nordea Group First to Sign
L ease Contract in Green Corner

Skanska Property Poland has signed the first office space lease
contract for the Green Corner complex, currently under develop-
ment at Chlodna Street in Warsaw. The new tenant, Nordea Group,
will take up approximately 7,000 sqm in building A.

Apart from the Scandinavian origin, Nordea Group and the
developer of Green Corner share a similar approach to environme-
ntal protection and sustainable development. In line with Nordea’s
corporate policy, the company’s buildings and offices undergo
LEED environmental certification. LEED is a system commonly
used all over the world, and Skanska applies it in all its office
developments, in accordance with its policy. Green Corner has
already been LEED precertified with the highest Platinum rating.

“The key factors we looked at when analysing lease offers
included favourable location, pricing, as well as environmental
sustainability. I am happy to say that the Green Corner complex,
which we have selected, meets our criteria,” said Tomasz Misiak,
Vice President of the Management Board at Nordea Bank Polska.
The Green Corner complex is being developed at the corner of
Wronia and Chlodna Streets, in Warsaw’s Wola district, near
Towarowa and Solidarnosci Streets and in the vicinity of im-
portant public transport routes. Tenants’ employees will have ac-
cess to a very well-developed network of tram and bus lines, and
in future also to the new underground line, currently under con-
struction. Green Corner will have a two-storey underground car
park with 265 parking places, parking space for 40 bicycles, as
well as showers and changing rooms for cyclists. Additionally, 6
charging stations for electric cars will be available for the users of
the office complex.

The Green Corner complex, Chlodna Street in Warsaw.
Hlustration: Skanska

“I am happy to welcome Nordea Group as the first tenant at
Green Corner. Our common approach to sustainable development
will certainly help the tenant use effectively the green solutions,
which we will make available. This will not only benefit the na-
tural environment, but also bring significant savings on electricity
and water bills for our tenant,” said Waldemar Olbryk, President
of Skanska Property Poland.

The Salvation Army Appoints CBRE As lts Global Real Estate Advisor

The Salvation Army International Trustee Company has appoin-
ted CBRE as its first global real estate advisor following a compe-
titive tender process.

The Salvation Army, a church that is also one of the world’s
most respected providers of social services, has its international
headquarters in the City of London and operates in 124 countries.

CBRE will provide The Salvation Army International Trustee
Company with strategic property advice, transaction management
and project management services for an extensive portfolio of of-
fices, residential buildings, hospitals, churches and schools on a
global basis.

Commissioner Ann Woodall, Managing Director of the Salva-
tion Army International Trustee Company, said: “For us the global
recession has brought a sharper focus on strategic priorities and
in particular the management of our property portfolio. We there-
fore require a property advisor who can help to develop our asset
base in the interests of The Salvation Army, its tenants and all the
people we help across the globe.”

The Salvation Army s International Headquarters in London was de-
signed by Sheppard Robson. Photo: Sheppard Robson

Nick Lambert, Head of Complex and Emerging Markets,
CBRE, added: “We are delighted to work with The Salvation
Army. Bringing together CBRE’s global network and the specia-
list skills of Source8, the leading emerging markets consultancy,
enables us to advise The Salvation Army on the ground in every
jurisdiction in which they operate, and help to drive efficiencies
across their portfolio.”



Stora Vasakronan kan bli storre

Powerful Vasakronan May Expand

Analys av Stefan Frijdendahl

Agarna och ledningen for Vasakronan néjer sig inte med att iga
och forvalta det storsta fastighetsbolaget i Sverige. Bolaget ska
dven dga fastigheter som i bista geografiska lage ska vara yteffek-
tiva med hogklassig ventilation, viarme, kyla och IT-infrastruktur.
Utover detta ska bolaget vara ledande i utvecklingen mot klimat-
neutralitet med en malséttning att forbruka 50 procent mindre en-
ergi dn branschgenomsnittet.

AP Fastigheter kdpte Vasakronan av svenska staten i septem-
ber 2008. Det nya bolaget fick namnet Vasakronan som i dag &r
Sveriges i sirklass storsta fastighetsbolag.

Héndelserna kring gamla Vasakronan har varit manga och fas-
cinerande sedan bolaget bildades ar 1993. Da avvecklades statliga
Byggnadsstyrelsen och dess gigantiska bestand om cirka 6 000
fastigheter 6vertogs framforallt av Vasakronan, Akademiska Hus,
Statens Fastighetsverk och Statens Lokalforsérjningsverk. Det
sistndmnda verket lades ned ar 1998.

I och med att Byggnadsstyrelsen avvecklades, med Erik As-
brink som generaldirektor frén ar 1991, var statliga myndigheter
och verk inte lingre tvingade att hyra hos en statlig hyresvird,
utan de kunde fritt vdlja pd marknaden bland privata hyresvérdar
for att 16sa sina lokalbehov. Loptiderna i Vasakronans hyresport-
folj var ursprungligen fastlagda utifran Gvergangsbestimmelser
som hade beslutats av regeringen. Men denna kontraktsprincip
forsvann snabbt ndr Vasakronans hyreskontrakt omforhandlades
mellan aren 1993 och 1996.

Vasakronan bildas
D& Vasakronan bildades ar 1993 marknadsvirderades fastighe-
terna, beligna pa éver 100 orter, lagt till 17,2 Mdr kr. Aren 1993
till 1996, d& Erik Asbrink vad vd for Vasakronan, var forind-
ringstakten relativt 1&g i bolaget. En storre affdr var dock nér han
och bolaget sdlde Lantbruksuniversitetets samtliga fastigheter till
Akademiska Hus ar 1995.

Nir Hakan Bryngelson eftertriidde Asbrink som vd for bola-
get hosten 1996 6kade antalet transaktioner betydligt. Den forsta
storre affdr som Bryngelson och Vasakronan genomforde var att
sammanfora kriminalvardens fastigheter och specialskolor till det
nybildade bolaget Specialfastigheter Sverige. Under ar 1998 sal-
de Vasakronan sina tva sista fastigheter inom kriminalvérden till
Specialfastigheter AB for att kort darefter dela ut hela bolaget till
dgaren Finansdepartementet.

8

Fredrik Wirdenius, vd/CEO, Vasakronan. Photo: Cato Lein

Analysis by Stefan Frijdendahl

The owners and the board of Vasakronan are not content with
owning and managing the largest property company in Sweden.
Their ambition is also to own properties in prime locations that
are spatially efficient and provide first-rate ventilation, heating,
cooling and IT-infrastructure. Furthermore, the company aims to
be leading in the development of sustainability with the ambition
to consume 50 percent less energy than the average amount in the
property sector.



1 slutet av ar 2012 ska Vasakronan flytta till Klara Zenit pd Mdster Samuelsgatan 56.
By the end of the year 2012 Vasakronan hq will move to Mcdster Samuelsgatan 56 in Stockholm City Photo: Vasakronan

En strategi mot bdrsnotering

Redan &r 1997 tog Vasakronan steget fullt ut och deklarerade att
bolaget hade ambitionen att bli borsnoterat. Men néagot dgardi-
rektiv for en sddan notering kom aldrig fran statsminister Goran
Persson och regeringen. For tydlighetens skull ska jag dock pa-
peka att redan niir Vasakronan bildades ar 1993 formade Asbrink
ett nytt program och en ny strategi. Programmet kallades for en
vision som deklarerade att bolaget, dels skulle vara den bista in-
vesteringen bland svenska fastighetsforetag, dels skulle bolaget
infria de krav som stilldes pa ett svenskt borsnoterat foretag med
gott rykte.

I mars manad nédr Perssons regering lade fram en proposition
(97/98:137) 1 riksdagen om att skilja Specialfastigheter Sverige
AB fran Vasakronans moderbolag Civitas Holding AB tillkom en
intressant skrivning som sérskilt observerades av Bryngelson och
Vasakronans koncernledning. Texten i propositionen 16d: ”Vad av-
ser kommersiella fastigheter anser utredningen att staten pa sikt
bor avveckla sitt engagemang som dgare av kommersiella fastig-
heter dir eventuella statliga hyresgéster har rimliga alternativ for
sin lokalforsorjning. Regeringen avser inte att pabdrja ett arbete
med utforsdljning med sddana fastigheter.”

Persson blev statsminister i december 1995. Men pé den ti-
den var han inte huvudkandidat. For nir Ingvar Carlsson i augus-
ti 1995 meddelade att han skulle avgd som partiordférande for
socialdemokraterna och som svensk statminister ansags allméant
att Carlssons eftertrddare till statministerposten var Mona Sahlin.
Men hon tvingades till f6ljd av den sa kallade Toblerone-afféren
ta tillbaka sin kandidatur och hon avgick senare ur regeringen och
socialdemokraterna valde i stillet pa en partikongress finansmi-
nister Goran Persson till ny statminister i mars 1996.

Persson utség sedan Erik Asbrink som sin eftertriidare till pos-

AP Fastigheter acquired Vasakronan from the Swedish State in
September 2008. The new company was named Vasakronan and
today it is the largest property company in a class by itself.

Old Vasakronan has been involved in numerous events over
time since the company was established in 1993. In this year the
National Board of Public Buildings was wound up and its gigantic
portfolio of about 6,000 properties came to be owned and mana-
ged by Vasakronan, Akademiska Hus, the National Property Board
Sweden and Statens Lokalforsorjningsverk. The latter department
was liquidated in 1998.

When the National Board of Public Buildings was wound up,
with Erik Asbrink as the director-general, State authorities and
departments no longer had to rent their offices from public tenants.
Instead, they had access to the private market for setting up their
office locations.

The duration of Vasakronan’s lease was originally deter-
mined from provisional regulations determined by the Govern-
ment. This principle of contracts was abandoned, however, when
Vasakronan’s lease was renegotiated between the years 1993 and
1996.

The Establishment of Vasakronan

When Vasakronan was established in the year 1993, the market
value of the properties in more than 100 places were set too low
— SEK 17.2 billion. During the years 1993 and 1996, when Erik
Asbrink was the CEO of Vasakronan, the pace of change had been
relatively moderate in the company. However, in a major transac-
tion, the company under his leadership sold all of the properties
belonging to the Swedish University of Agricultural Sciences to
Akademiska Hus in 1995.

When Hakan Bryngelson succeeded Asbrink as CEO of the
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ten som finansminister, vilket fick till foljd att han avgick som vd
for Vasakronan. Pa véar nyhetsbyrd Dagens Fastighetsaktie, i slutet
pa 90-talet, hade vi tillforlitliga kdllor om att det sedan lange fanns
olika uppfattningar om Vasakronan mellan statsminister Persson
och finansminister Asbrink. Innan Asbrink blev generaldirektor
for Byggnadsstyrelsen ar 1991 var han ar 1982—-1990 statssekrete-
rare i finansdepartementet och &ren 1990-1991 bitrddande finans-
minister, siledes vil meriterad till posten finansminister. Asbrink,
var under sina tre ar som finansminister (1996—1999) trogen sin
vision och darfor mer for en snabbare forsédljning av Vasakronans
fastighetsbestand &n vad Persson var. Om vi ska skriva ekonomisk
historia star det nu helt klart att regeringen var Géran Persson och
att han stodde till fullo formuleringen: ”Regeringen avser inte att
paborja ett arbete med utforséljning med sddana fastigheter.”

Stenvalvet — en mycket stor forséaljning

Trots Goran Persson, hade Vasakronans stora friheter, eftersom en
statsminister inte kan diktera vad ett statligt bolag ska gora eller
inte gora, i annat fall blir det ministerstyre. Under ar 1997 ge-
nomforde Vasakronan mycket stora forsiljningar, eftersom salde
bolaget for 6,57 Mdr kr och forvarvde for 2,20 Mdr kr. Vi bor
minnas att pa den tiden var Vasakronans marknadsvirde cirka 17
Mdr kr, och forsdljningarna ar 1997 motsvarade foljaktligen cirka
40 procent av bolagets hela fastighetsportfol;.

Den storsta forsdljningen var avyttringen av Stenvalvets 188
fastigheter, omfattande 887 000 kvm, beldgna pa 96 orter. For-
sédljningen var mycket komplex och skedde i tvé steg i en tid med
kriser som skakade om aktie- och valutamarknaderna i flera l4n-
der i 6stra Asien. Men i september 1997 stod klart att den schwei-
ziska banken Credit Suisse First Boston (CFSB) tillsammans med
femte AP-fonden i ett konsortium forvarvade 49 procent av Sten-
valvet i en affdar ddr CFSB var den stora partnern med 90 procent
av dgandet. Priset var 14ga 4,85 Mdr kr for ett fastighetsbestdnd
med vilunderhéllna fastigheter och stabila hyresgéster i polishus
och tingsrittslokaler, som avkastade 9,1 procent till en vakans-
grad om cirka 9 procent. Pa kort sikt var affdren ganska usel for

Garnisonen, Ostermalm, Stockholm. Photo: Vasakronan
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Hétorgshusen, Stockholm City. Photo: Vasakronan

company in the autumn of 1996, the number of transactions in-
creased considerably. The first transaction that Vasakronan and
Bryngelson closed was to bring together the properties and the
special schools belonging to the National Swedish Prisons and
Probation Administration in the newly formed company Speci-
alfastigheter Sverige. In 1998 Vasakronan sold its two remaining
properties in the Administration to Specialfastigheter AB to distri-
bute all of the company to the owner, the Ministry of Finance.

A Strategy for Stock-Exchange Quotation
Already in 1997, Vasakronan moved forward and declared that
the company had the ambition to be listed on the stock exchange.
No such mandate, however, was given by PM Goran Persson and
the Swedish government. For the sake of clarity, I should point
out that already when Vasakronan was established in 1993, Erik
Asbrink formed a new programme and a new strategy. This pro-
gramme was termed a vision declaring that the company, on the
one hand, would be the best investment among Swedish property
companies; on the other hand, that the company would satisfy the
demands for a Swedish listed company of good repute.

In March, when Goran Persson’s Government presented a
bill (97/98:137) to the Swedish Parliament about separating Spe-
cialfastigheter Sverige AB from Vasakronan’s parent company
Civitas Holding AB, an interesting addition was noted by Hakan
Bryngelson and Vasakronan’s executive management. The above-
mentioned addition read: “With regard to commercial properties
the commission finds that the State should phase out its commit-
ment as owner of commercial property in the cases when potential
state-tenants have reasonable alternatives for their need of premi-
ses. The Government has no intention of introducing any projects
involving the sale of such property.”

Goran Persson was elected Prime Minister of Sweden in De-
cember 1995. At that time he was not the main candidate, howe-
ver. When in August 1995 Ingvar Carlsson announced that he
would step down as party chairman for the Social Democrats and
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svenska staten. Ledningen i Vasakronan ska dock inte klandras
alltfor hart. Fastighetsvardena var ar 1997 blygsamma, eftersom
flera noterade fastighetsbolag virderades endast till mellan 50 och
65 procent av bolagens egna kapital. Dérutdver var det viktigt for
Vasakronan att koncentrera sig pa farre orter. Ett drygt ar senare, i
oktober 1998, kopte konsortiet resterande 51 procent av Stenval-
vet d& det dven blev klart att Vasakronan hade koncentrerat sitt
fastighetsinnehav till 15 orter. I sammanhanget ska det dock till-
laggas att det tog flera ar innan CFSB kunde konsolidera sitt for-
varv och presentera ett forsta bokslut, vilket i sin tur ledde till av
GE Capital forviarvde Stenvalvet i september 2001.

Gamla Vasakronan var inte langre storst
Nu ir det inte ténkt att jag i denna artikel ska skriva gamla Va-
sakronans historia mellan 1993 och 2008, utan den ska handla
om nya och stora Vasakronan som bildades dd AP Fastigheter och
gamla Vasakronan blev ett bolag i december 2008 efter att Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden forvirvade Vasakronan med
tilltrdde den 1 september 2008. Jag ska endast kort konstatera att
gamla Vasakronan slutade sina dagar med att inte vara det storsta
fastighetsbolaget utan det blev Akademiska Hus vars fastighets-
portfolj hade ett virde om 49,3 Mdr kr vid halvarsskiftet 2008,
motsvarande virde vid samma tidpunkt for gamla Vasakronan
var 46,7 Mdr kr. Nar Akademiska Hus bildades ar 1993 virdera-
des bolagets portfolj endast till 7 Mdr kr. Fran det att Vasakronan
bildades samma ar var transaktionsvolymen stor i bolaget. Men
under de femton ar som gamla Vasakronan existerade blev bola-
get knappast storre, vare sig till yta eller penningvérde. Mellan
aren 1994-2007 kopte gamla Vasakronan fastigheter for 21,Mdr
kr och salde for 22,4 Mdr kr. Men det bor dven betonas att, i en
sammanfattning av gamla Vasakronan, det var synnerligen klokt

as the Swedish Prime Minister, the general consensus was that
Carlsson’s successor to this post was Mona Sahlin. Eventually,
she had to give up the race for the candidacy as a consequence of
the so-called Toblerone scandal and, later on, she left government
and the Social Democrats instead appointed Finance Minister Go-
ran Persson as PM at a party congress in March 1996. Persson,
then, appointed Erik Asbrink as his successor as Finance Minister
that led to his resignation as CEO of Vasakronan.

By the end of the 90s, reliable sources informed our news
agency Dagens Fastighetsaktie/Estate Scandinavia that for a long
time there had been conflicting opinions about Vasakronan from
PM Persson and Finance Minister Asbrink. Prior to Asbrink’s ap-
pointment as director-general for the National Board of Public
Buildings in 1991, he had been State Secretary of the Ministry
of Finance and Deputy Finance Minister from 1990 to 1991, thus
well qualified for the post as Finance Minister. During his three
years as Finance Minister (1996-1999) Asbrink was faithful to
his vision and therefore he was more keen on selling the property
portfolio of Vasakronan than Persson.

For the historical record it is clear that the Swedish Govern-
ment was Goran Persson and that he fully supported the drafting:

“The Government has no intention of introducing any projects in-
volving the sale of such property.”

Stenvalvet — A Considerable Sale
In spite of Goran Persson, Vasakronan enjoyed latitude, since a
PM cannot dictate what a state company can and cannot do; or else
there will be ministerial government. In the year 1997 Vasakronan
conducted major sales, as the company sold properties worth SEK
6.57 billion and acquired properties worth 2.20 billion.
We should remember that, at that time, the market value of
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att bolaget renodlades till de fem starka marknaderna Stockholm,
Goteborg, Malmo, Uppsala och Lund. Sérdeles utmérkt var det att
merparten eller 63 procent av fastigheternas marknadsvarden var
allokerade till Stockholm.

AP Fastigheter

AP Fastigheter AB tillkom under 1998. Innan dess anvéndes
namnet AP Fastigheter for den fastighetsverksamhet som sedan
1988 bedrevs inom Forsta till Tredje fondstyrelserna. Forsta till
Femte fondstyrelserna ombildades den 1 maj 2000 till Forsta, An-
dra, Tredje respektive Fjarde AP-fonden. Avsikten med den hér
ombildningen var att de fyra fristdende AP-fonderna ska verka i
konkurrens med varandra.

Nir AP Fastigheter AB bildades vid halvarsskiftet 1998 dgde
bolaget 274 fastigheter till ett viarde om cirka 20,5 Mdr kr. Det fick
till foljd att Nya Vasakronan (fusionen mellan AP Fastigheter och
Gamla Vasakronan) fick ett sammanlagt fastighetsvirde om 74,6
miljarder kronor den 31 december 2008.

Ar 2001 fick AP storre tillskott av eget kapital forst genom en
sé kallad kvittningsemission om hela 6,1 Mdr kr Mkr, men dven
genom ett ovillkorligt aktiedgartillskott om 2,1 Mdr kr Tillskott
som medforde att bolagets egna kapital dkade fortroendegivande
till 11,1 Mdr kr mot tidigare 2,4 Mdr kr. Det hér kapitalet fran
kvittningsemissionen tackte de forvarv om totalt 6,4 Mdr kr, varav
uppkdpet av noterade Dids stod for lejonparten eller 5,2 Mdr kr
och den mindre delen avsag forvérvet av Telefonfabriken for 791
Mkr som séldes av Ericsson.

En annan av AP Fastigheters storre fastighetsaffarer var, for-
utom forvarvet av Dios ar 2001, dven forvarvet av Position Stock-
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Vasakronan was about SEK 17 billion and the sales in 1997 hence
corresponded to 40 percent of the entire property portfolio of the
company. The largest sale was the disposition of the 188 proper-
ties of Stenvalvet, comprising 887,000 sq m, located in 96 districts.
This sale was extremely complex and was conducted in two stages
in times of crises that shook share- and exchange markets in seve-
ral countries in East Asia. However, in September 1997 it became
clear that the Swiss bank Credit Suisse First Boston (CFSB) in
partnership with the Fifth Swedish National Pension Fund acqui-
red 49 percent of Stenvalvet in a transaction where CFSB was the
major partner for 90 percent of the ownership.

The sales price was low, SEK 4.85 billion, for a property port-
folio including well-maintained houses and long-term tenants in
police headquarters and district or city courts that yielded 9.1 per-
cent at a vacancy rate of about 9 percent. In the short term the
transaction was rather poor for the Swedish State. Nevertheless,
the executive management of Vasakronan should not be blamed
too harshly. The value of the properties was rather modest in 1997,
since the value of several listed property companies was set to
between 50 and 65 percent of the companies’ equity. Furthermore,
Vasakronan saw the importance of concentrating their assets to fe-
wer places.

More than a year later, in October 1998, the consortium acqui-
red the remaining 51 percent of Stenvalvet, when it also became
clear that Vasakronan had concentrated its portfolio to 15 places.
In this context it should be added that it took several years before
CFSB could consolidate its acquisitions and present a first annual
report, which in its turn led to GE Capital’s acquisition of Stenval-
vet in September 2001.

Old Vasakronan Was No Longer the Largest Company
At this point, rather than writing a historical account of old Vasa-
kronan between 1993 and 2008, I will focus on new and powerful
Vasakronan that was formed when AP Fastigheter and old Vasa-
kronan merged in December 2008. The First, Second, Third and
Fourth Swedish National Pension Funds acquired Vasakronan as
of 1 September 2008. However, briefly I just want to point out that
old Vasakronan ended by not being the largest property company.
Rather, Akademiska Hus became the largest one with a property
portfolio at a value of SEK 49.3 billion at the end of six months in
2008. The corresponding value at the same time for old Vasakro-
nan was SEK 46.7 billion. When Akademiska Hus was formed in
1993 the portfolio of the company was only SEK 7 billion. When
Vasakronan was established in the same year, the transaction vo-
lume was huge in the company. Still, during the fifteen years that
old Vasakronan existed, the company hardly grew either regarding
space or value.

Between the years 1994 and 2007 Vasakronan acquired proper-
ties at a value of SEK 21 billion and sold for 22.4 billion. Yet, it
must be said in a brief note that it was extremely wise to concen-
trate the assets of the company to the five strong markets Stock-
holm, Goéteborg, Malmd, Uppsala and Lund. It was of special sig-
nificance that the lion’s part or 63 percent of the market value of
the properties were allocated to Stockholm.

AP Fastigheter

AP Fastigheter AB was established in 1998. Prior to this, the name
AP Fastigheter was used in the property business that was con-
ducted since 1988 within the framework for the executive mana-
gement of the First, Second and Third Swedish National Pension
Funds. The ambition of this transformation was that the four inde-
pendent Pension Funds should be competing with each other.

When AP Fastigheter AB was formed at the half-year of 1998,
the company owned 274 properties at a value of about SEK 20.5
billion. Hence new Vasakronan (the merger of AP Fastigheter and
old Vasakronan) had a total property value of SEK 74.6 billion by
31 December 2008.



holm &r 2005. De storsta forséljningarna som bolaget genomforde
var samtliga fastigheter i Umea &r 2003 och bolagets hela bestand
i Gévle, Falun, Mora och Borlidnge ar 2005. En stdrre affar som
AP Fastigheter gjorde ar 2004 var da investmentbanken Merrill
Lynch med Moller & Partners som tillgdngsforvaltare kopte 24
fastigheter i Stockholmsomrédet for totalt 1,8 Mdr kr, vilket gav
AP Fastigheter en reavinst om 209 Mkr.

Under véren 2005 genomforde Wihlborgs och AP Fastigheter
en bytesaffar om 1,7 Mdr kr. Affaren medforde for Wihlborgs del
att bolaget 6kade sin ndrvaro langs Kungsgatan i centrala Stock-
holm samt i Huvudsta, Solna, medan det for AP Fastigheters del
innebar ett helt dgande av Positionen i Vértahamnen samt att bola-
get dven blev dgare till den forndmliga tomtratten Pennféktaren 11
pa Vasagatan, nira Centralstationen i Stockholm.

Den sista storre affar som AP Fastigheter, nu med Fredrik Wir-
denius som vd, gjorde var forvérvet av Skrapan, vid Medborgar-
platsen i Stockholm, for drygt 1,2 Mdr kr. Sdljaren, Svenska Bo-
stidder, menade att forsidljningen av fastigheten innebar att den fick
en langsiktig dgare.

Av storre projekt som AP Fastigheter genomforde kan helt kort
ndmnas Postens nya huvudkontor Thinktank i Solna som stod klar
ar 2003 for drygt 1 Mdr kr. Vidare var andra storre projekt etable-
ring av Stockholm Tellus och Nya Konstfack vid Telefonplan i
Stockholm.

Verkstéllande direktor for AP Fastigheter AB fran starten 1998
var Per-Hakan Westin. Han eftertrdddes i januari 2008 av Fredrik
Wirdenius. Styrelseordférande for bolaget var mellan &ren 1998
och 2009 Lennart Nilsson och fran mars 2009 Lars Lundquist.

Budstriden om Vasakronan
Redan i december 2006 deklarerade regeringen att staten skulle
minska sitt dgande i Vasakronan, SBAB, Nordea, OMX, TeliaSo-
nera och Vin & Sprit. Ansvarig for dessa utforsiljningar blev kom-
mun- och finansmarknadsminister Mats Odell. Under hela 2007
pagick diskussioner om forsdljningen av Vasakronan. Dessa dis-
kussioner fortsatte med allt hogre intensitet i borjan av 2008,

Den 14 mars 2008, da jag deltog pa fastighetsméssan MIPIM i
Cannes, fick jag tillforlitlig information om att AP-fonderna hade
uppvaktat regeringen och informerat om hur AP-Fastigheter kun-
de forvérva Vasakronan.

AP Fastigheter hade visserligen amerikanska medtévlare, men
dessa konkurrenter blev chanslosa. Enligt Catella, radgivare till
regeringen i forsdljningen, kom det in totalt sex indikativa bud,
varav fyra var med i en andra omgéng.

I en sista omgang fanns endast tvé intressenter kvar, vilka
dels var AP Fastigheter, dels ett konsortium med Blackstone och
Whitehall. Nér AP-fondernas forvdrv var klart framtradde Leif
Andersson, vd for AREIM (Andersson Real Estate Investment
Management, en svensk fondforvaltande partner till Blackstone)
och meddelade att konsortiet Blackstone, Whitehall och Areim
hade forsokt fa bankfinansiering till forvérvet av Vasakronan. Men
han erholl inte tillrdcklig finansiering och konsortiets bud klarade
inte att matcha AP Fastigheters bud om 41,1 Mdr kr, vilket enligt
Catella motsvarade en initial direktavkastning om 5,3 procent for
bolagets portfolj som vid arsskiftet 2006/2007 varderades till 38,1
Mdr kr.

Den 3 juli 2008 meddelade regeringen att AP Fastigheter skulle
forvdrva Vasakronan i en affdar som vérderade fastighetsbestandet
till 41,1 Mdr kr. Koparen 6vertog nettoskulden och andra atagan-
den om 16,5 Mdr kr samt en aktielikvid om 24,6 Mdr kr, inklusive
rinta fran 1 januari 2008 fram till tilltrddet den 1 september 2008.

Forvirvet blev finansierat av AP Fastigheters dgare genom
eget kapital och med finansiering fran ett antal nordiska banker.

Under budstriden gav jag flera kommentarer i nyhetsbrevet
Dagens Fastighetsaktie. Tidigt var jag emot att opportunistiska
amerikaner skulle forvirva Vasakronan, eftersom jag anség att bo-
lagets renodlade portfolj hotades, dels till att anviindas som séker-

In the year 2001 AP Fastigheter received a major addition of
capital of its own by a so-called set off emission for as much as
SEK 6.1 billion, but also via an unconditional addition for share-
holders of SEK 2.1 billion. This addition led to an increase in the
reassurance of the company’s equity to SEK 11.1 billion, com-
pared to the previous estimation of SEK 2.4 billion. The capital
from the set emission covered the acquisitions of SEK 6.4 billion
in total, whereof the acquisition of listed Dios stood for the lion’s
share or SEK 5.2 billion and the lesser part involved the acquisi-
tion of Telefonfabriken to the amount of SEK 791 million sold by
Ericsson.

The acquisition of Dids in the year 2001 aside, another one of
the major property transactions by AP Fastigheter concerned the
acquisition of Position Stockholm in 2005. The largest sales that
the company conducted involved all of their properties in Umea in
2003 and the total portfolio in Gévle, Falun, Mora and Borldnge
in 2005. A major transaction on the part of AP Fastigheter in 2004
was when the investment bank Merrill Lynch in cooperation with
property managers Moller & Partners acquired 24 properties in
the Stockholm region for SEK 1.8 billion in total, which gave AP
Fastigheter a capital gain of SEK 209 million.

During the spring of 2005 Wihlborgs and AP Fastigheter condu-
ced a barter transaction of SEK 1.7 billion. This transaction meant
that Wihlborgs increased its presence along Kungsgatan in central
Stockholm and in Huvudsta, Solna, north of Stockholm, while AP
Fastigheter came to own Positionen in Vértahamnen and the com-
pany also became the owners of the right of possession of the prime
property Pennfiktaren 11 on Vasagatan, near the Central Station in
Stockholm.

The latest transaction conducted by AP Fastigheter, now with
Fredrik Wirdenius as CEO, was the acquisition of Skrapan, at
Medborgarplatsen south of Stockholm, at the price of SEK 1.3
billion. The vendor, Svenska Bostider, argued that the sale of the
property produced an owner for the long term.

A major project that AP Fastigheter initiated at this time was
the new headquarters of the Swedish Post Office, called Thinktank
in Solna, which was finished in 2003 for more than SEK 1 billion.
Further establishments were Stockholm Tellus and the new Col-
lege of Arts, Craft and Design at Telefonplan in Stockholm.

The CEO of AP Fastigheter AB from the start in 1998 was Per-
Hakan Westin.

In January of 2008, Fredrik Wirdenius succeeded him. The
Chairman of the Board for the company between 1998 and 2009
was Lennart Nilsson and, from March 2009, Lars Lundquist.

The Battle of the Bid for Vasakronan
Already in December 2006 the Government declared that the state
would decrease its ownership in Vasakronan, SBAB, Nordea, OMX,
TeliaSonera and Vin & Sprit. Minister for Financial Markets Mats
Odell was responsible for these sales. During the entire year 2007
there were deliberations about the sale of Vasakronan. These delibe-
rations became increasingly heated in the earlier stage of 2008.

On 14 March 2088, when I attended the MIPIM property fo-
rum in Cannes, I received reliable information about how the Swe-
dish Pension Funds had called on the Swedish Government and
informed about how AP Fastigheter could acquire Vasakronan.

It is true that AP Fastigheter had to face American competitors,
but these bidders lost the battle. According to Catella, the advisors
for the Government in the sale, there were six bidders who submit-
ted indicative bids of which four proceeded to the second round.

In the final contest only two bidders remained, on the one hand,
there was AP Fastigheter; on the other hand, there was a consorti-
um with Blackstone and Whitehall. When the deal by the Swedish
Pension Funds had been closed, Leif Andersson, CEO of AREIM
(Andersson Real Estate Investment Management — a Swedish
fundmanaging partner of Blackstone) announced that the consor-
tium Blackstone, Whitehall and AREIM had tried to get financial
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heter for skilda typer av amerikanska lan (som i fallet Stenvalvet),
dels till att fastighetsportfoljen pa kort sikt skulle styckas.

I augusti 2008 meddelade AP Fastigheter att bolaget skulle
sdlja 41 fastigheter till Niam for drygt 7 Mdr kr. I denna forsilj-
ning kom samtliga fastigheter, utom en, fran Vasakronans bestind,
vilket AP Fastigheter skulle tilltrdda den 1 september samma éar.

Vid denna tidpunkt l&mnade Fredrik Wirdenius uppgifter om
att affiren kunde ses som en del av forvérvet av hela Vasakro-
nan, dven om det inte var en forutsittning for AP Fastigheters
del. Under budprocessen fick sdledes AP Fastigheter ett intres-
sant forslag fran Niam vilket konkretiserades efter AP Fastig-
heters forvarv av Vasakronan. Forsédljningen innebar for AP
Fastigheters del att forvdarvet av Vasakronan minskade nagot.

Samtidigt som den hér forséljningen genomfordes, med ett ur-
val av Vasakronans fastigheter i Stockholm, Goéteborg, Uppsala,
Malmé och Lund samt AP Fastigheters Stiadet 2 i Haggvik/Sol-
lentuna, anségs dessa fastigheter vara de som AP Fastigheter inte
prioriterade hogst i sitt forvirv av Vasakronan.

Fredrik Wirdenius
Den 1 januari 2008 tilltradde Fredrik Wirdenius (f. 1961) posten
som vd for AP Fastigheter. Det innebar att han ldmnade sin befatt-
ning som chef for Skanska Kommersiell Utveckling Norden.

Under sin korta tid pd AP Fastigheter kom han att genomfora
en storre transaktion som jag har ndmnt tidigare, ndmligen forvér-
vet att Skrapan pa Sodermalm i Stockholm. Priset for denna ut-
mirkta fastighet, omfattande totalt 31 000 kvm, varav 9 000 kvm
galleria, 7 000 kvm kontor samt 495 lagenheter, blev drygt 1,2
Mdr kr. Skrapan renoverades och byggdes om mellan aren 2004
och 2007.

I min intervju med Wirdenius samtalade vi om skilda fastig-
hetsstrategier. Tidigt i denna intervju anvénde han ordet overle-
vare. Han menade att det gar att definiera vilka fastigheter som
kommer att std emot kriser och vilka som kommer att vara lik-
vida pa marknaden, det vill sdga vilka som &r mojliga att avyttra
till skdliga marknadspriser. Karaktdren pa sddana fastigheter,
som &verlever kriser, dr dels de som ér yteffektiva, dels de som
har bra kommunikationsldge, girna med nérhet till sparbunden
trafik, dels de som finns omrdden med hog real hyrestillvaxt.

Fredrik Wirdenius blev klar med sin civilingenjorsexamen
(vég och vatten) pa KTH i Stockholm ar 1986. Mellan aren 1986
och 1988 verkade han Meta Projektplanering under Storstaden
Forvaltning. Redan ar 1988 anstdlldes han pa Skanska.

Min uppfattning &r att det &r en ndstan helt nodvéandig forutsatt-
ning att ha erfarenhet av kriser pd marknaden for att kunna lyckas
med att vara entreprendr eller att vara en skicklig foretagsledare.
Wirdenius fick tidigt i sin karridr erfarenhet av Sveriges storsta
fastighetskris da han var chef for Skanska Fastigheter Stockholm.
Han beskriver hur hyresnivaerna f6ll dramatiskt i Stockholm sam-
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support by the banks in the acquisition of Vasakronan. However,
Andersson did not receive proper financial support and the bid of
the consortium did not match the bid by AP Fastigheter of SEK
41.1 billion, which, according to Catella, equalled an initial yield
of 5.3 percent for the company’s portfolio, which at the year-end
2006/2007 was valued at SEK 38.1 billion.

On 3 July 2008, the Government announced that AP Fastighe-
ter would acquire Vasakronan in a transaction that set the value of
the property portfolio at SEK 41.1 billion. The purchaser would
assume the net debt and further obligations valued at total of SEK
16.5 billion as well as the purchase price for the shares of SEK
24.6 billion, including interest commencing 1 January 2008 until
the expected closing date on 1 September 2008.

The acquisition was fully financed through the owners of AP
Fastigheter and a number of Nordic banks.

During the battle of the bidding, I made extensive comments
in my newsletter Dagens Fastighetsaktie. Early on, I strongly op-
posed a scenario in which opportunistic Americans would buy Va-
sakronan, since I thought that the streamlined portfolio would be
threatened, partly as securities for various types of loans in the
U.S. (as in the case of Stenvalvet), partly as the property portfolio
would be divided.

In August 2008, AP Fastigheter announced the sale of 41 pro-
perties to Niam for more than SEK 7 billion. In this sale all of the
properties, with the exeption of one, came from the Vasakronan
portfolio, which AP Fastigheter would take over on 1 September
in the same year. At this point, Fredrik Wirdenius stated that the
transaction could be regarded as part of the agreement, even if it
was not a condition from the perspective of AP Fastigheter.

During the process of the bid, AP Fastigheter received an
interesting proposal from Niam that became a reality after AP
Fastigheter’s acquisition of Vasakronan. On the part of AP Fast-
igheter, the transaction meant that the acquisition of Vasakronan
decreased somewhat. At the same time, however, this sale, which
included a number of Vasakronan’s properties in Stockholm, Gdte-
borg, Uppsala, Malmé and Lund as well as AP Fastigheter’s Stadet
2 in Haggvik/Sollentuna, were not considered to be prime assets in
the context of the acquisition of Vasakronan.

Fredrik Wirdenius
On 1 January 2008, Fredrik Wirdenius (b. 1961) came to hold the
position as CEO of AP Fastigheter. This meant that he left his of-
fice as Head of Skanska Commercial Development in the Nordic
Countries.

During his brief time at AP Fastigheter, he conducted a major
transaction mentioned previously in this article, namely the acqui-
sition of Skrapan in S6dermalm, Stockholm. The acquisition price
of this prime property, including 31,000 sq m, of which 9,000 sq
m of shopping centres, 7,000 sq m of office space and 495 apart-
ments, was more than SEK 1.2 billion. Skrapan was refurbished
and rebuilt between the years 2004 and 2007.

In my interview with Wirdenius, we had a conversation about
various property strategies. Early on in this interview, he used
the word survivor. He pointed out that it is possible to determi-
ne which properties will be able to outlive crises and stay liquid
on the market, that is to say which of them will be disposable at
decent market prices. The characteristics of such properties that
would survive would be, first, those that are efficient in terms of
space; secondly, those that are well located, especially those that
are located close to railbound traffic and, thirdly, those that are
placed in areas with high real rental growth.

Fredrik Wirdenius took his degree in Civil Engineering at KTH
Royal Institute of Technology in Stockholm in the year 1986. Bet-
ween the years 1986 and 1988, he worked at Meta Project Planning
in Storstaden Management. Already in 1988, he was employed by
Skanska.

In my opinion it is crucial to have experience from crises on
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tidigt som stora fardigstdllda kontorsprojekt stod utan hyresgéster
nér allt var som virst i stormens 6ga kring ar 1991.

Bakgrunden till den svenska fastighetskrisen i borjan pa 1990-
talet var att nybyggandet fordubblades i Sverige under 1980-ta-
let samtidigt som kontorshyrorna steg i Stockholm med cirka
260 procent mellan aren 1980 till 1989. Under samma period steg
fastighetspriserna i Stockholm med cirka 790 procent, medan kon-
torshyrorna i 6vriga Europa endast i snitt steg med 290 procent.

Dessa dramatiska prisdkningar ledde till en alltfor stor utlaning
jémsides med att néra nog alla nybyggnationer belanades med
minst 95 procent. Marginalerna var sma. Manga visste redan pa
forhand att upplégget var domt att misslyckas, men eftersom det
fanns pengar att tjina lanade méanga bolag sa mycket som mojligt.

Den allmidnna meningen strax fore finans- och fastighetskra-
schen var att fastigheter med bra ldgen i storstider skulle klara
prisfallet bast, medan landsortsfastigheter skulle falla mest i pris.
Detta antagande visade sig dock vara felaktigt da prisfallet pa
kommersiella fastigheter i Stockholm blev runt 70-80 procent,
medan landsortsfastigheterna {611 mindre &n hélften. Att prisfallet
blev s stort i Stockholm var att mdngden hogbelanade fastigheter
var storst 1 huvudstaden. Detta ledde till att bankerna och deras
hogrisktagande finansbolag, vilka hade 1anat ut stora krediter till
ett stort antal fastighetsbolag, tvingades sdlja fastigheter med nod-
lidande krediter alltfor snabbt och alltfor billigt.

Eftersom Wirdenius pa néra hill upplevde flera skridckscenarier
pa Stockholmsmarknaden i borjan pa 1990-talet, &r han i hog grad
medveten om vad som krévs for att fastighetsbestiand ska dverleva
kriser och lagkonjunkturer.

Under cirka 6 ar (2000-2006) var Wirdenius chef fér Skan-
ska Projektutveckling Europa. Under den hér tiden var det hans
uppgift att avveckla en del av Skanskas verksamheter i England

the market to succeed in being an entrepreneur or to be a progres-
sive executive. Early on in his career, Wirdenius faced Sweden’s
biggest property crisis so far, when he was Head of Property Ma-
nagement and Transactions at Skanska Stockholm. He describes
how the rental rates fell dramatically in Stockholm at the same
time as major office projects were completed and stood empty
when the recession hit record lows and people had to weather the
storm in 1991.

The background to the Swedish property crisis in the early
1990s was that new construction doubled in the country during the
80s at the same time as office rents increased in Stockholm with
about 260 percent between the years 1980 and 1989. In the same
period the property prices increased by about 790 percent, while
the office rents in the rest of Europe only increased by about 290
percent on average.

These dramatic increases in price resulted in a much too ex-
tensive lending spree alongside a situation in which almost all of
the new construction projects was mortgaged at about 95 percent.
The margins were small. Many knew beforehand that this scheme
was doomed to fail, but since there was money to be made, many
companies borrowed as much as possible.

Just prior to the financial and property crisis the general con-
sensus was that properties in prime locations in big cities would
survive, while properties in the countryside would suffer from
sharper declines in price. This assumption, however, proved to
be wrong, since the fall of commercial properties in Stockholm
turned out to be around 70 to 80 percent, while properties in the
countryside fell by less than half of this amount.

The fact that the decline in Stockholm proved to be so severe
was that the amount of highly mortgaged properties was the lar-
gest in the capital. This resulted in the fact that the banks and their
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och Tyskland samtidigt som han skulle 6ka Skanskas produktion i
Central- och Osteuropa p4 samma ging som Skanskas verksamhet
i Baltikum skulle avvecklas. Han lyckades vél med sin verksam-
het och antalet projekt véxte sérskilt i Polen, men de dkade &ven i
Tjeckien och Ungern.

Det blev dven hans uppgift att férsoka etablera projekt i Ryss-
land for Skanska. Med detta arbetade han i nédra 1,5 &r genom att
bygga upp en mindre organisation i Moskva som undersokte eta-
blering av skilda projekt men dven méjligheterna till markforvarv
pa den ryska marknaden. Han &tervénde dock till Stockholm med
meddelandet att Skanskas affdrsmodell inte fungerade i Ryssland.

I en kommentar kan sdgas att det beslutet var sérdeles klokt.
Den ekonomiska historien har visat att det dr oerhort svart att eta-
blera utlindsk verksamhet i det vidstrackta Ryssland med en stats-
kapitalism som préglas alltfér mycket av korruption och krénglig
byrakrati, en statsforvaltning som till stor del &r styrd av tsar Putin.
Om nu inte ens Ingvar Kamprad har lyckats med att fa IKEA 16n-
samt i Ryssland, hur skulle d& Skanska lyckas med det?

Stora afférer

Sedan Fredrik Wirdenius blev vd for nya och stora Vasakronan har
bolaget genomfort ett flertal storre portfoljaffarer. En av de storsta
var ndr Vasakronan i juni 2010 salde sina aktier i bostadsaktie-
bolaget Dombron till Fjarde AP-fonden for 5,4 Mdr kr. Forsalj-
ningen var en av de storsta bostadsrelaterade fastighetsaffarerna i
Sverige genom tiderna. Den omfattade bostadsfastigheter i Stock-
holm, Uppsala samt Gdteborg med en total area pa 480 000 kvim
eller totalt 8 000 ldgenheter.

Efter att Vasakronan hade erhallit den stora likviden efter for-
sdljningen av Dombron pébdrjade bolaget i slutet pa november ar
2010 forvérv av prime-fastigheter i Stockholms city. Forst ut, i
november 2010, blev forvirvet av Stuten 12 pad Regeringsgatan
67-71, Kungsgatan 25-27, Oxtorgsgatan 2—4 i centrala Stock-
holm. For denna, nyligen renoverade fastighet om totalt 15 000
kvm erholl siljaren Bank of Ireland knappt 1,1 Mdr kr.

Senare, i december 2010, blev det klart med Vasakronans for-
varv av hela kvarteret Blamannen 20, dven kallad Klara Zenit, i
Stockholms absoluta city vid Klara Norra Kyrkogata, Méster
Samuelsgatan, Bryggargatan och Drottninggatan. Séljaren Com-
merz Real erholl for 4,35 Mdr kr fér Blamannen 20, omfattande
totalt cirka 70 000 med moderna kontor i bésta ldge med ett bety-
dande inslag av cityhandel.

Dessa transaktioner innebar att Vasakronan under ar 2010 sél-
de bostadsfastigheter for drygt 5 Mdr och férvarvade kontors- och
butiksfastigheter fér ungefiar motsvarande belopp.

Men Vasakronan ldmnade ett stort omrade i Nacka, som AP
Fastigheter och Vasakronan hade dgt i ndstan 20 &r, da hela Nacka
Strand saldes till The Carlyle Group for ndra 3 Mdr kr. Affdren,
som blev klar i slutet pa januari 2012, mojliggjorde for Vasakro-
nan ett okat forvarvsutrymme for att ytterligare hoja kvaliteten i
bestandet genom att kunna fullfélja nya utvecklingsprojekt och
nya kop av fastigheter.

Strategin for Vasakronan ir att 4ga centralt beldgna fastighe-
ter, som blir verlevare i ett langre perspektiv. Fore forsiljningen
fanns en relativt stor del av bolagets fastighetsbestand i Stock-
holms ytteromraden.

Efter tva stora forvarv 1 Stockholm och en stor forséljning i
Nacka sdg Vasakronan nya mojligheter att 6ka fastighetsportfol-
jen i Goteborg. Nyligen, i februari 2012, blev det klart med ett
stort forvdrv 1 Goteborg dé Diligentia sidlde 12 centralt beldgna
fastigheter om drygt 92 000 kvm for 2,15 Mdr kr. Den forvér-
vade portfoljen bestod till 80 procent av kontorslokaler och till 20
procent butiker. I portfdljen ingick bland annat Garda Business
Center, Ahlénshuset och delar av Nordstan. Orsaken till forvérvet
var den stora efterfrdgan pa kontor i Géteborg och att Vasakronan
néstan hade inga vakanser att erbjuda marknaden i sitt befintliga
bestand.
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risk-taking financial companies, which had lent substantial credits
to a huge number of property companies, were forced to sell dist-
ressed credits far too soon at low costs.

As Wirdenius saw such horrific scenarios at close quarters in
the Stockholm market in the beginning of the 1990s, he was fully
aware of what it takes to make property portfolios survive crises
and recessions.

For about sex years (2000-2006) Wirdenius was Head of
Skanska Commercial Development Europe. During these years
his assignment was to wind up sections of the company’s projects
in England, Germany and the Baltic Region at the same time as
he was responsible for increasing Skanska’s production in Central
and Eastern Europe. He was successful and the number of projects
increased, especially in Poland but also in the Czech Republic and
Hungary.

Moreover, it was his job to try and launch projects in Russia
on behalf of Skanska. In this, for 18 months, he was busy establis-
hing a minor organisation in Moscow that examined the launching
of various types of project and the possibilities of acquiring land
on the Russian market. Still, he always returned to Stockholm
bringing the message that Skanska’s business model did not work
in Russia. My comment is that this perspective was exceptionally
wise. Economic history has proved that it is a gigantic challenge
to set up foreign businesses on the Russian continent with its state
capitalism permeated by corruption and intricate bureaucracy,
which to a great extent is led by tsar Putin. If not even Ingvar
Kamprad has succeeded getting IKEA profitable in Russia, then
how would Skanska make progress in this country?

Major Transactions

Since Fredrik Wirdenius was appointed CEO for the new and po-
werful Vasakronan, the company has closed several major port-
folio transactions. One of the largest ones was when Vasakronan
sold its shares in the property company Dombron to the Fourth
Swedish Pension Fund for SEK 5.4 billion. The sale was one of
the largest property transactions in Sweden over time. It included
residential properties in Stockholm, Uppsala and Goéteborg with a
total area of 480,000 sq m or 8,000 apartments.

When Vasakronan had received the huge payment after the
sale of Dombron, the company started acquiring prime proper-
ties in Stockholm City at the end of November 2010. The first
acquisition was in November and concerned Stuten 12 on Reger-
ingsgatan 67-71, Kungsgatan 25-27, Oxtorgsgatan 2—4 in central
Stockholm. For this, rather recently refurbished property of about
15,000 sq m in total, the vendor Bank of Ireland received barely
SEK 1.1 billion.

A month later, Vasakronan closed the acquisition of the entire
block Bladmannen 20, also called Klara Zenit, in the very centre of
Stockholm City at Klara Norra Kyrkogata, Méster Samuelsgatan,
Bryggargatan and Drottninggatan. The vendor Commerz Real re-
ceived SEK 4.35 for Blamannen 20, comprising about 70,000 of
modern office space in prime location with an extensive amount
of retail spaces. This meant that Vasakronan sold residential pro-
perties worth SEK 5 billion and acquired office- and retail spaces
for about the same amount in 2010.

But Vasakronan left a huge district in Nacka, which AP Fastig-
heter and Vasakronan had owned jointly for nearly 20 years when
the entire Nacka Strand was sold to the Carlyle Group for close
to SEK 3 billion. The transaction that was closed at the end of
January 2012 enabled Vasakronan to increase its acquisition space
to further increase the quality of the portfolio through following
up new development projects and property acquisitions.

Vasakronan’s strategy is to own properties in Central Busi-
ness Districts (CBD) that have proved to be survivors in the long-
term perspective. Prior to the sale a relatively large part of the
company’s property portfolio was found in the areas of Outer
Stockholm.



Ett starkt bokslut
Utover dessa stora forvarv och forsiljningar har Vasakronan se-
dan bolaget fusionerades med AP fastigheter den 1 december 2008,
gjort ett flertal mindre affirer. Sammanfattningsvis kan ségas att
bolaget ar nu, under varen 2012, béttre rustat &n tidigare.

I sitt senaste bokslut for ar 2011 fanns flera styrkebesked. For
det forsta 6kade virdet pad Sveriges storsta fastighetsbolag till
85,32 Mdr kr (80,78). For det andra steg hyresintékterna till 6 048
Mkr (5 508). For det tredje forbattrades det egna kapitalet till 29
716 Mkr (26 683).

Vinsten for ar 2011 blev fore skatt 5 283 Mkr (6 455) och ef-
ter en utdelning till svenska staten om 1 345 Mkr (1 647) blev
vinsten efter skatt 3 938 Mkr (4 808). I vinstresultatet uppgick
vardefordndringarna i forvaltningsfastigheterna till 3 773 Mkr
(4 029). DTZ och Forum Fastighetsekonomi har virderat Vasa-
kronans samtliga 216 fastigheter (222), omfattande 2,76 miljoner
kvm (2,82), vid arsskiftet 2011/2012. Vérdedkningen om 3 773
Mkr, motsvarande 4,9 procent, forklaras fraimst av hojningar av
marknadshyresantagandena.

I dessa hypoteser var okningen storst for framforallt butiks-
fastigheter i Goteborg. Direktavkastningskravet har i genomsnitt
sankts under perioden med 0,1 procent. Ett sérskilt styrkebesked
var att hyresintdkterna steg med 10 procent till 6 048 Mkr (5 508).
Den hér 6kningen forklaras i huvudsak av nyforvarv under ar 2010
samt i fardigstéllda projekt samtidigt som nyuthyrningen dkade
hyresintékterna i jamforbart bestdnd med 2 procent.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av Q 4 till 6 176 Mkr
(5 989), med en genomsnittlig &terstaende 16ptid om 4,5 ar (4,6).
Dessa okade intdkter bidrog till att driftnettot steg med 13 procent
till 4 211 Mkr (3 714).

Under helaret steg de langfristiga skulderna till 40,99 Mdr kr
(39,27), medan de kortfristiga sjonk till 17,95 Mdr kr (18,22). Den
genomsnittliga rantan 6kade till 3,8 procent (3,3). Skulderna fi-
nansierades till 42 procent av bank och till 58 procent av kapital-
marknad (MTN-program 25 Mdr kr, Certifikatprogram 15 Mdr kr
och NOK-obligationer 0,35 Mdr kr).

Réntetdckningsgraden sjonk till 2,5 ggr (2,9), medan den syn-
liga soliditeten steg till 34 procent (32). Under perioden minskade
antalet anstéllda i koncernen till 336 (364).

Ar 2011 6kade Vasakronan successivt intjiningen och kassa-
flodet samtidigt som vakansgraden minskade. Denna konsolide-
ring var klok i tider med hotande lagkonjunktur.

Stor projektutvecklare

Vasakronan hojer hela tiden kvaliteten i fastighetsbestandet genom
att tillfora nya fastigheter i bésta ldge med starka hyresgéster. Un-
der 2010 hade Vasakronan en projektportf6lj pa cirka 3 Mdr kr och
for ar 2011 uppgick den till cirka 3,4 Mdr kr. Projektutveckling ar
absolut nddvandigt om ett fastighetsbolag ska vara ledande. Trots
stora investeringsvolymer har bolaget begransat den ekonomiska
risken, eftersom huvuddelen av lokalerna vanligtvis &r uthyrda
innan ett projekt byggstartas.

Under aren 2008-2011 har Vasakronan egenutvecklat och upp-
fort fastigheter for totalt 8 Mdr kr, motsvarande drygt 10 procent
av det samlade fastighetsvérdet. Nagra av de storre har varit Rétts-
centrum vid Heden i G6teborg, Kvarteret Riga i Norra Djurgards-
staden med Tieto Sverige som storsta hyresgist samt Modemet i
Kista med Ericsson som hyresgést.

Aven under de nirmaste dren ska Vasakronan genomfora en
rad storre fastighetsprojekt, vdl fordelade mellan de fyra regioner
dér bolaget dr verksamt. I Stockholm pagar projekt bland annat i
Alviks strand, vid Telefonplan, i Norra Djurgérdsstaden och i Sol-
na Strand. I Malmo uppfors ett nytt Rattscentrum som enligt plan
kommer att std klart under 2012. I Uppsala pagar en omfattande
utveckling av Dragarbrunnsgatan i city och projekt i Uppsala Sci-
ence Park for ett stort antal foretag inom bioteknik, materialveten-
skap, medicin och IT.

After two major acquisitions in Stockholm and a large sale in
Nacka, Stockholm, Vasakronan realised the potential for an in-
crease of the property portfolio in Géteborg. Recently, in February
2012, a major deal was closed in Goteborg when Diligentia sold
12 CBD properties of about 92,000 sq m for SEK 2.15 billion. The
acquired portfolio consisted of 80 percent office space and 20 per-
cent retail space. Among other properties, Garda Business Center,
Ahlénshuset and parts of Nordstan were included in this transac-
tion. The reason for the acquisition was a major demand for office
space in Goteborg and Vasakronan did not have any vacancies to
offer the market in its existing portfolio.

Strong Annual Report
Apart from the above-mentioned large acquisitions and sales,
Vasakronan has conducted several minor transactions since the
company was merged with AP Fastigheter on 1 December 2008.
To sum up, it can be stated that the company at this point, in the
spring of 2012, is more powerful than ever.

In the latest annual report for 2011 there were several facts that
pointed in this direction. First, the increased value of Sweden’s
largest property company was SEK 85.32 (80.78 in the previous
year). Secondly, the rental income was SEK 6.078 (5.508). Thirdly,
the company’s equity increased to SEK 29.716 million (26.683).
The profit in 2011 before tax was SEK 5.283 million (6.455) and
after a dividend to the Swedish State of SEK 1.345 million (1.647)
the profit after tax was SEK 3.938 million (4.808).

With regard to the income for the period, the changes in value
of the investment properties amounted to SEK 3.773 Mkr (4.029).
DTZ and Forum Fastighetsekonomi has valued the entire property
portfolio of Vasakronan to 216 properties (222), comprising 2.76
million sq m (2.82) at year-end 2011. The rise in value of SEK
3.773, corresponding to 4.9 percent, mainly derive from increases
in assumed rental levels. In these hypotheses the increase was
highest mainly for retail properties in Goteborg. On average, the
demand for income return has declined by 0.1 percent during the
period. A powerful message was that the rental income rose by
10 percent to SEK 6.048 million (5.508). This increase is mainly
explained by new acquisitions during 2010 and ready projects at
the same time as new leases increased the rental income in compa-
rable portfolios with 2 percent. Contracted rent amounted to 6.176
(5.989) at the end of Q 4 with an average remaining duration of
4.5 years (4.6). This increase in income contributed to the fact that
the operating income rose by 13 percent to SEK 4.211 million (3.
714).

During the year the long-term liabilities rose to SEK 40.99 bil-
lion (39.27), while the interest-bearing liabilities declined to SEK
17.95 billion (18.22). The average interest-coverage rate declined
to 3.8 percent (3.3). The debt was financed at 42 percent by banks
and at 58 percent by capital markets (MTN-programme SEK 25
billion, Certificate-programme SEK 15 billion and NOK-bonds
SEK 0.35 billion).

The fixed-charge-coverage ratio declined to 2.55 times (2.9,
whereas the equity-asset ratio rose to 34 percent (32). During the
period the number of co-workers in the company decreased to 336
(364).

In the year 2011 Vasakronan increased the cash flow to an in-
creasing extent at the same as the occupancy ratio decreased. This
consolidation was wise in times of a threatening recession.

Major Project Developer
Vasakronan is constantly raising the quality of its property port-
folio for solvent tenants. During 2010 Vasakronan conducted pro-
jects for about SEK 3 billion and for SEK 3.4 billion in 2011. Pro-
ject development is a necessity if a property company aims to be
the leading one. In spite of considerable investment volumes, the
company has limited the economic risks, since the lion’s share of
the premises usually are let before the commencing of a construc-
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Fokus pa miljén

Vasakronans miljoarbete bedrivs aktivt med inriktning pé ett sam-
hélle som ska préglas av uthallig tillvixt som tar langsiktig hén-
syn till ménniskor och milj6. Bolagets miljdarbete ska utdvas uti-
frén vetskapen om att fastigheter paverkar miljon under hela sin
livscykel, frén projektering och byggskede, via forvaltning och
ombyggnad till rivning. Hénsyn till miljon maste darfor tas i alla
delar av verksamheten och vara en naturlig del av savil processers
utformning som medarbetares beteende.

I borjan av aret introducerade Vasakronan de sé kallade grona
hyresavtalen. Den nya avtalsformen skapade for forsta gangen in-
citament for bade hyresgést och hyresvird att minska miljobelast-
ningen. Det betyder att bade hyresvérd och hyresgést kan arbeta
tillsammans for att minska energianviandningen.

Den positiva responsen pa de grona hyresavtalen har overtraf-
fat Vasakronans forvantningar. Framgangar som har sporrat bola-
gets medarbetare till fortsatta satsningar pa avtalsformen.

I borjan ar 2011 lanserade bolaget Det grona kontoret. Inom
detta totalkoncept erbjuder Vasakronan sina kunder en rad tjanster
som alla &r miljocertifierade och kvalitetssdkrade.

Specialiserade och engagerade medarbetare

I mitt samtal med Fredrik Wirdenius framhéller han att antalet
medarbetare har minskat kraft fran cirka 680 till under 340. En
stor del av bolagets medarbetare fick en ny arbetsgivare nér Vasa-
kronan sélde sitt dotterbolag Vasakronan Service Partner till Coor
Service Management som 6vertog detta bolag med cirka 150 med-
arbetare i september 2009. Detta mojliggjorde for Vasakronan att
fortsitta tillsammans med Coor att vidareutveckla bolaget med att
etablera en ny standard for leverans av servicetjénster i Sverige.

I intervjun framholl han att Vasakronans organisation har ef-
fektiviserats betydligt under de senaste aren med tydliga inslag av
dels centralisering, dels decentralisering. Den nya ekonomifunk-
tionen har till och med blivit mindre &n den som Vasakronan och
AP Fastigheter hade enskilt var for sig.

Viktigt 1 varje organisation dr engagerade medarbetare — en
forutsittning for framgéng. Vasakronan har tagit fram en medar-
betarstrategi som utgér fran foretagets vérderingar om en hog etik
och ett stort helhetstinkande. Vasakronan har som ambition att
halla en hog och jaimn kompetensniva. Dérfor arbetar bolaget med
kompetensutveckling och aktiviteter for samverkan.

Bolagets chefer utvédrderas kontinuerligt for att bland annat
finna framtida talanger. Saledes sker all medarbetarutveckling,
béde genom individuella medarbetarsamtal och genom olika for-
mer av medarbetarundersokningar. Intern och extern utbildning
samt sérskilda chefsdagar dr andra metoder for att stirka bolagets
ledarskap langsiktigt.

Denna syn pa medarbetarnas roll har &ven varit tydligt vad
giller Vasakronans egna huvudkontor. Nér fastigheten pa Sveava-
gen 163-167, kidnd som Norrtullspalatset, renoverades kunde Va-
sakronans personal flytta dit fran fyra olika adresser i Stockholm.
Nu nér bolagets arbetssétt fordndrats har d&ven lokalbehovet blivit
nagot helt annat &dn vad det var for drygt tre &r sedan nér bola-
get fusionerades. Darfor ska Vasakronan ldmna sitt huvudkontor
i Norrtullspalatset under december 2012 for att flytta till lediga
lokaler 1 Klara Zenit.

Fredrik Wirdenius kommenterar detta:

— Nér Sveriges storsta fastighetsbolag ska se 6ver sin egen
kontorslosning blir det forstas inget vanligt kontor. Eftersom vi
ar bade kund och leverantdr pd samma gang ser vi det hdr som
ett perfekt tillfélle att dels utveckla var forséljningsprocess, dels
skapa ett kontor i framkant. Vi gor precis pd samma sétt som vi
gor ndr vi hjilper vara kunder och den hér gangen har vi en riktigt
utmanande kund.

Vasakronan ldmnar attraktiva och uppdaterade lokaler i Norr-
tullspalaset samtidigt som bolaget hyr ut de vakanta ytorna till
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tion. During the period from 2008 to 2010, Vasakronan has deve-
loped and constructed properties for SEK 8 billion in total, which
corresponds to more than 10 percent of the entire property value.
Some of the major examples are a new District Court Centre in
Goteborg, Riga in Northern Djurgardsstaden for Tieto as a major
tenant and Modemet in Kista for Ericsson.

Also in the coming years, Vasakronan aims to finish a number
of major new property projects, well distributed between the four
regions in which the company is active. At this point, Vasakro-
nan has major ongoing projects in Stockholm, such as in Alviks
Strand, Telefonplan, Northern Djurgardsstaden and Solna Strand.
Furthermore, in Uppsala Vasakronan is conducting projects for a
major development of Dragarbrunnsgatan in the central part and
in Uppsala Science Park for a large number of companies in bio-
technology, medicin and IT, for example.

Environmental Focus

Vasakronan’s environmental programme is conducted actively
with a focus on a society characterised by sustainable growth that
shows a long-term concern for people and the environment. The
environmental agenda in the company will be carried out from
the knowledge that properties affect the environment during the
course of their entire life cycle, from planning to construction, via
management and conversion to demolition. Respect for the envi-
ronment will therefore saturate all the parts of the activities and be
a self-evident concern in the design of the processes as well as in
the attitude of all the members of staff.

In the beginning of this year, Vasakronan introduced so-called
green leases. For the first time this new form of contract produced
incentives for landlord and tenant to decrease the strains on the
environment. This means that both landlord and tenant can coope-
rate to decrease the use of energy.

The positive response to green leases has exceeded
Vasakronan’s expectations. This progress has inspired co-workers
to develop such leases further. In the beginning of 2011 the com-
pany launched the Green Office concept. With this general con-
cept Vasakronan offers their customers a number of services that
are certified and quality guaranteed.

Specialised and Commited Co-Workers

In my conversation with Fredrik Wirdenius he underlines that the
number of co-workers has decreased from about 680 to barely 340.
A large part of the staff got new employers when Vasakronan sold
its subsidiary Vasakronan Service Partner to Coor Service Ma-
nagement that took over this company with about 150 members
of staff in September 2009. This enabled Vasakronan to continue
working with Coor to develop the company further by establis-
hing a new standard for delivery of services in Sweden.

In the interview, Wirdenius also stated that the organisation
has become exceedingly more efficient than before over the last
few years by obvious elements of centralisation and decentrali-
sation. New economy functions have even become slimmer than
they were when Vasakronan and AP Fastigheter were operating
separately.

Concerns such as commitment, ethics and holistic thinking are
advocated in the company in general. Furthermore, the manage-
rial staff, for instance, are encouraged to promote future talents.
The ambition at Vasakronan is to continually raise the levels of
competence and strategic management.

This perspective on the role of co-workers has also been evi-
dent with regard to Vasakronan’s headquarter. When the property
on Sveavdgen 163-167, also known as Norrtullspalatset, was re-
furbished, Vasakronan’s staff could move there from four diffe-
rent addresses in Stockholm. At this point, when the methods of
the company has been transformed and when the need for office
space also has changed from what it was three years ago when
the companies merged, Vasakronan has decided to leave Norrtull-



Moderna Forsdkringar. I City far medarbetarna sjdlvklart storre
mojligheter att uppné sina malrelaterade arbetsuppgifter.

Ett aggressivt [bnsamhetsmal

Vasakronan har nu ett [onsamhetsmal att uppna en totalavkastning
om 9 procent métt under en tiodrsperiod frén sin stora fastighets-
portfolj om drygt 85 Mdr kr. Detta vérde ska bolaget kontinuerligt
forddla och stérka med stdd av en stark finansiell synlig soliditet
pa mellan 30 och 40 procent. Det kan vara svért att na denna 16n-
samhet i svéra tider, men Vasakronan har stora mojligheter att na
sitt I1onsamhetsmél. Orsakerna dr flera. Men den frimsta &r att bo-
lagets renodling, att forvalta fastigheter med kontor och handel be-
lagna i omraden med tillvaxt, dr langsiktigt hallbar. Vidare &r det
centralt att bolaget &r medvetna om att kompetensen hos medarbe-
tarna dr a och o. Varje ledare och organisation kan begéa misstag. |
mitt samtal med Fredrik Wirdenius stédllde jag fragan om han hade
gjort nagra misstag. Nagot svar fick jag inte. Formodligen har han
liksom manga andra misslyckats nagon géng, men troligen ville
han inte tala om det, eftersom han forvisso dr en foretagsledare
som hellre fokuserar pa mojligheter &n pa problem. Nu vet vi att
framgéng ofta beror pa entrigen mdda utan alltfér mycken vila,
eftersom framgéng &r ett resultat och inte en slutpunkt.

Nu har Vasakronan blivit ett mycket stort fastighetsbolag med
varden som overstiger 85 Mdr kr, vilket gor att bolaget finns med
pa listan 6ver de fem storsta fastighetsbolagen i Europa. Att vara
en stor, ledande aktor pa ett fatal utvalda marknader har ménga
fordelar; det dr valkdnt. Min prognos &r att Vasakronan har stora
mdjligheter att inom fem ar oka sitt fastighetsvarde till dver 100
Mdr kr, vilket skulle bli till stor fordel for 4garna Forsta, Andra,
Tredje och Fjirde AP-fonden och inte minst, svenska pensions-
sparare.

I ett slutord vill jag d4nnu gang framhalla min tillfredsstillelse
Over att det var vara fyra fristdende AP-fonder som via AP Fastig-
heter forvirvade Vasakronan i juni 2008. Jag &r helt forvissad om,
att ifall Vasakronan hade salts till amerikanska opportunister med
kortsiktiga investeringsperspektiv, hade de svenska pensionsspa-
rarna forlorat avsevérda belopp.

Skrapan, Sodermalm, Stockholm. Photo: Bjorn Johansson

spalatset in December 2012 and move to Klara Zenit. “As we are
both customer and contractor, we see this as a perfect opportunity,
on the one hand, to develop our sales process, on the other hand,
to create a prime office space. We are doing exactly what we nor-
mally do when helping our customers and this time we are facing
the demands of a really challenging customer, Fredrik Wirdenius
comments.

Vasakronan will be leaving attractive, renovated office space
in Norrtullspalatset at the same time as it will let the vacant spaces
to Moderna Forsékringar. In the City the wo-workers can naturally
achieve their goals in a more optimal way than in the previous
location.

Aggressive Goals for Profitability

Now Vasakronan has an ambition for profitability to reach a total
return of 9 percent during a decade from its large proper portfo-
lio of more than SEK 85 billion. The company will refine and
strengthen this value continually over time aided by a strong fi-
nancial solidity of between 30 and 40 percent. It may be chal-
lenging to reach such a profitability in hard times, but Vasakro-
nan has a potential to reach is goal. There are several reasons for
this assumption. The prime reason is that the streamlining of the
company, to manage properties for office and retail in locations
of growth, is sustainable in the long term. In addition, it is promi-
sing that the company is aware of the fact that the competence of
the co-workers is crucial. Every leader and organisation can make
mistakes. In my interview with Fredrik Wirdenius, I put the ques-
tion if he had ever made mistakes. I did not get any answer to this
question. Probably he, like everyone else, has failed at some point,
but he does not want to dwell on this, since he most certainly is
an executive who would rather focus on possibilities than on pro-
blems. We know that progress often depends on insistent diligence,
with a small amount of rest, since progress is a result and not a
terminal point.

Vasakronan has now developed into a major property company
with values that exceed SEK 85 billion, which puts the company
in a list of the five largest property companies in Europe. To be a
major, leading player in a few, select markets has many advanta-
ges; this is well known. My vision is that Vasakronan has great po-
tential to increase its property value to more than SEK 100 billion
in five years’ time, which would benefit the owners of the First,
Second, Third and Fourth Swedish Pension Funds and, not least,
for Swedish retirement savers.

By way of concluding, I would yet again like to stress my ap-
preciation about the fact that our four independent pension funds,
via AP-Fastigheter, acquired Vasakronan in June 2008. I am com-
pletely convinced that, if Vasakronan had been sold to American
opportunists with short-term investment perspectives, then the
Swedish retirement savers would had lost considerable amounts
of money.
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SATS Sparvagnshallarna invigd

Av Birgitta Frojdendahl

SATS Spérvagnshallarna, pad Birger Jarlsgatan 57D i centrala
Stockholm, 6ppnade nyligen. Ytorna omfattar tre vaningsplan in-
redda med det senaste inom trdningsutrustning och design med
fokus pa personlig traning. Har finns dven ett café med fresh
food-konceptet Squeezed Up i entrén. Miljon ar inbjudande; ut-
formningen fran &r 1905 har behéllits med dess tegelviggar, men
uppdateringar med farger i en lagom progressiv skala samt svarta
tragolv pa det andra och tredje vaningsplanet ger ett sobert intryck.
Nu soker SATS flera lokaler i storleken 1 500-3 500 kvm.

Fastighetsaktien motte Christian Mannerstrale, Nordic deve-
lopment manager pa SATS, for en intervju.

— Pa invigningsdagen besokte drygt 1 000 personer de nya
lokalerna om 2 078 kvm. Hér finns fyra salar for grupptréning
och andra traningsytor, PT-omraden (personlig trdning) och kon-
ditionsavdelning, séger han.

Haér finns dven ett spidnnande nytillskott i SATS utbud: grupp-
trining med hot yoga, vilken har visat sig vara mycket attraktiv
och som kommer att véxa.

Design- och varumirkesbyran Essen International fick inred-
ningsuppdraget. Resultatet &r frischa, Oppna ytor som inspirerar.
Pa gatuplan méts besokare av en reception fran vilken man kan se
verksamheten i tréningshallarna. Granne med receptionen ar oasen
Squeezeup, dir nypressade juicer och smoothies samt smé matrét-
ter serveras. Agaren Emanuel Kulhan ligger bakom verksamhetsi-
dén. Han fick inspiration till att etablera detta koncept i Sverige
efter att ha besokt utlindska kedjor med ndmnda utbud.

Mannerstrale tilligger:

— Det har hittills varit ett mycket lyckat samarbete. Vi 6verva-
ger nu att utveckla liknande 16sningar pa flera av vara traningscen-
trum.

Han talar engagerat om den expansion som SATS star infor i
dagsldget. Kedjan har cirka 4 000 medarbetare i Sverige, Norge,
Danmark och Finland. Den &r i sanning en nordisk angeldgenhet;
SATS grundades i Norge ar 1995. I dag ar danska Trygghetsgrup-
pen dgare, men huvudkontoret ligger i Sverige, ndrmare bestdmt i
Sundbyberg, nordvést om Stockholm. Systerbolag i koncernen &r
Previa foretagshélsovard och lagpriskonceptet Fresh fitness.

— Under mina forsta ménader pa SATS har vi utvecklat en
mycket expansiv etableringsstrategi och vi ska véxa i alla fyra
lander. Under vintern har vi, forutom Sparvagnshallarna och en
nyGppning i Helsingfors, uppgraderat traningsanldggningar pa
Odenplan, Stureplan, Hotorget och Medborgarplatsen i centrala
Stockholm samt ett antal i Norge och Danmark och flera ska folja.

— SATS soker nu ytor for ett nytt huvudkontor om cirka 2 000
kvm som ska ha goda kommunikationsmgjligheter. Om vi lyckas
med att bygga en SATS-anldggning i samma hus &r det ett stort
plus! konstaterar han.

Etableringen i Sparvagnshallarna presenteras som den mest
unika och héftigaste i foretagets historia. Lokalen ses som ett kom-
plement till de befintliga sportanldggningarna i centrala Stockholm.
Christian Mannerstrale understryker:

— 1 Sverige arbetar vi for att forstarka vara kluster och planerar
for tio till femton nya enheter, frimst i kdpcentrum och andra att-
raktiva lokaler med utsikt. Aktuella platser for det dr Stockholm,
Goteborg, Malmo, Visteras och Norrkoping. Prioriterade omra-
den for expansion i Stockholm &r, exempelvis, Kungsholmen och
Bromma. Redan klara och offentliga nydppningar under 2012 ar
Kista Galleria, Danderyd, Malm&é Mobilia, Visterds City, Gote-
borg, Stavanger, Tromsd, Bergen och Sarpsborg. Men vi fortsétter
att soka lokaler i alla befintliga marknader.
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Entrén till Sats i sparvagnshallarna préiglas av frischa caféet Sqeezedup.

Tréningsytorna i Sats Spdrvagnshallarna dr dndamdlsenliga och ljusa.




SSSB bygger 84 studentbostader

Nu startar Stockholms Studentbostidder (SSSB) byggnation av 84 g
nya studentbostidder. Dessa byggs i ett attraktivt ldge och innebar
en utbyggnad av ett av SSSB:s mest populdra studentbostadshus
Idun (Skalen 22) vid Norra Stationsgatan, centralt i Stockholm.

Norra stationsomrédet ar ett av Stockholms hetaste och mest
expansiva omraden dér bland annat Hagastaden och nya Karolin-
ska sjukhuset byggs. Bostdderna bestar av tva tillbyggnader pé det
befintliga studentbostadshuset och beréknas vara klara till hosten
2013.

— Vi ér otroligt glada Gver att nu dra igdng bygget av néstan 100
nya studentbostider 1 ett fantastiskt ldge. Den ekonomiska kalky-
len har in i det sista varit en stotesten, och ett tag sag det ut som
om vi inte skulle ha rad att bygga, siger Chris Osterlund, vd for
SSSB.

Utbyggnaden av Idun blev mojlig mycket tack vare att SSSB
bygger pa egen mark och att projektet genomfors med delad entre-
prenad, sa att bolaget pa det séttet minskar entreprenadkostnaden.
En annan bidragande orsak é&r att byggplanprocessen och plansam-
raden for byggprojektet har 16pt smidigt.

Chris Osterlund, vd for SSSB. Foto: SSSB
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Skanska forstarker
| Goteborgsregionen

Av Lars Eriksson

Skanska fortsétter sin offensiv inom projektutveckling med fokus
pa hotell och samhéllsnyttiga lokaler genom att rekrytera tva pro-
jektledare.

Skanskas strategiska rekrytering av projektledare dr en for-
stirkning infér den kommande expansionen inom fastighetsut-
veckling i egen regi i Goteborgsregionen.

Ahmed Fetibegovic kommer ndrmast fran Jones Lang LaSalle
Capital Markets. Pa Skanska kommer Ahmed att ansvara for bola-
gets fastighetskop och forséljningar.

Jonas Ljunggren har ndrmast arbetat pa Perstorp AB med verk-
samhets-utveckling. Han har ett forflutet inom Skanska, senast
som projektchef. Jonas kommer att ansvara for projektutveckling
i Véstsverige.

— Vi ser ett 6kande intresse for 1anga, stabila avtal, som hotellope-

Ahmed Fetibegovic. Foto: Skanska
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ratorsavtal och kommunala avtal. Vi har intressanta affarsmojlig-
heter att erbjuda och rustar nu for framtiden, sdger Henrik Olsson,
affarsutvecklingschef pa Skanska.

Inom bolagets projektportfolj finns bland annat det nya Ra-
disson Blu-hotellet pa Lindholmen i Géteborg, som berdknas sta
klart under forsta kvartalet 2013, samt vard- och &dldreboendet i
Nodinge med Ale Kommun som hyresgést, med inflyttning sep-
tember 2012.

Skanska Sverige, Projektutveckling Kommersiellt arbetar
framfor allt med att initiera, utveckla och sélja kommersiella fas-
tighetsprojekt. Tyngdpunkten finns i Stockholm, Goéteborg och
Oresundsregionen.

Jonas Ljunggren. Foto: Skanska
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LINK samverkar for optimala miljoer

Av Birgitta Frojdendahl

Mitt moéte med Linda Marend, arkitekt
och vd for LINK arkitektur AB, ska hél-
las pa hennes kontor i Luma park. Det &r
en gnistrande kall vinterdag. Jag forvanas
over hur omradet — sddra Hammarbyham-
nen, Stockholm — har utvecklats sedan mitt
senaste besok i december 2007.

Da var Fabeges kontorskomplex Luma
park foremal for en omfattande foradling i
en historisk stockholmsmiljé med sjonéra

lage. Planer fanns d& for bostider, restau-
ranger, caféer, butiker och andra service-
inrdttningar, vilket jag nimnde i artikeln
”Fabeges Luma Park i nytt ljus” (Fastig-
hetsaktien 5/6 2007).

I dag pulserar omréadet av liv. Det ligger
dessutom granne med Hammarby Sjostad
— en av Stockholms mest framgéngsrika
nya stadsdelar.

I denna progressiva miljo finns LINKs

Linda Marend, vd for LINK arkitektur i Sverige. Foto: Doris Beling
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svenska huvudkontor. Linda Marend har
det yttersta ansvaret for verksamheten pa
atta orter i Sverige. Hennes ledarskap prag-
las av respekten for det lokala ledarskapet,
samverkan och tvirfackliga 16sningar, sna-
rare &n hierarkiska strukturer.

Forutom kontor i Stockholm, finns
LINK i Malmo, Stromstad, Falkoping,
Lidkoping, Trollhdttan, Umea och Skel-
lefted. Vara arkitekter finns inom alla om-
raden fran landskap och planering till hus
och inredning, understryker hon och tillag-
ger:

— Tvérfacklighet brinner jag verkligen
for! Horisontell samverkan over granser
leder ofta till de bésta resultaten. Kolle-
gor och berdrda i andra branscher har ofta
specifik kunskap som kan bli avgérande
pusselbitar i framgéangsrika projekt. Natur-
ligtvis kan kompromisser bli nddvéndiga,
men att ta hénsyn till alla aspekter fran
start ger ett optimalt slutresultat, sérskilt
i komplexa projekt; det ger en helhetssyn.
En helhet som &r sérskilt viktig i offentliga
projekt, dér vi har ett ansvar att utveckla
de bésta losningarna fér de manga ménnis-
kor som dagligen nyttjar dessa miljder.

LINK arkitektur har dven verksam-
het i Norge. Om vi adderar Oslo, Bergen,
Fredrikstad, Stavanger, Stord och Trond-
heim till de svenska etableringarna, far vi
ett av de storre arkitektbolagen i Skandina-
vien.

Dominerande verksamhetsgrenar
De projekt som dominerar verksamheten
vid svenska LINK &r hallbar stadsutveck-
ling, effektiv och kvalitativ vard, forman-
det av fungerande undervisnings- och
forskningsmiljéer, som stottar kreativi-
teten, samt komplexa infrastrukturpro-
jekt. Offentliga miljoer star saledes, som
nédmnts, hogt pa LINKSs agenda.

En viktig aspekt for medarbetarna pa
LINK ér att utforma projekt som ar este-
tiska, hallbara och samtidigt rationella och
professionella, men som alltid har ménnis-
kan i fokus. Ett aktuellt exempel é&r ferti-
litetskliniken vid Karolinska universitets-






Interiorbild fran kontorsytor i fertilitetskliniken pd Huddinge universitetssjukhus.

Foto: Mathias Nero

— Viville fa in elegans och frdschhet i kliniken. Det dr viktigt att de besékande patienterna
kénner att det dr en hdftig, modern plats ddr man samtidigt kdnner sig trygg och hemma och att
det inte dr en vanlig sjukhusmiljo. Vi vdagade helt enkelt vara djdrva i firgsdttningen, sdger Cata-
rina Bendix Tegnell, ansvarig inredningsarkitekt pa LINK arkitektur.

sjukhuset Huddinge i Flemingsberg, sdder
om Stockholm.

Viarme, gliadje och ljus stir i fokus
i LINK arkitekturs sjukhusmiljo vid
fertilitetsenheten. I borjan av aret invigdes
dessa nya lokaler. Ombyggnaden péa 1 500
kvm av kliniken é&r ritad av LINK arkitek-
tur, som #dven har utformat den fasta och
16sa inredningen samt laboratorierna.

Projektet har genomsyrats av hoga krav
pa hygien och miljovénliga materialval, ef-
tersom de embryon som skapas i provror
bakom laboratorieddrrarna dr mycket kéns-
liga.

Att skapa en sjukhusmiljo som &r varm,
harmonisk och modern var utgangspunk-
ten for projektet. Samtidigt &r denna typ
av verksamhet mycket kénslig for gifter,
vilket stiller mycket harda krav péa giftfri
miljo, tithet och ventilation.

Arkitekturen priaglas av nytdnkande
inom farg och materialval. Konceptet &r tre
aterkommande férger; orange, gront och
cerise. Varje del i avdelningen har sin egen
kulér, som kontrasterar mot mdblerna. I
de offentliga delarna méts fargerna, vilket
skapar en kénsla av var och forhoppning.

Ekologi och miljéhédnsyn styrde LINKs
materialval. Ekologiska klinkerplattor &r
lagda i frystanksrummet, och i den 6vriga
lokalen &r mattorna fria fran PVC. Besoks-
stolarna dr klddda i miljovénliga textilier.
LINK designade halvtransparenta blom-
monstrade glaspartier, som slépper in ljus
samtidigt som avskildhet skapas. I korrido-
ren spelar ljuskéllor for att bryta kédnslan av
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institution. Speciellt i lab-omradena var det
viktigt att fa in ljus, eftersom de ligger mitt
i huskroppen och lokalerna.
Arbetsmetoden hos LINK i projektet var
evidensbaserad design. Det vill sdga den
utgick fran resultat av den forskning som
finns om vardarkitektur. Ett rums arkitek-
tur och férgsittning paverkar méanniskans
stimning och hélsotillstdnd och just den
hédr miljon, som egentligen &dr en komplex
vard- och lab-miljo, har kravt 6dmjukhet

fran arkitekterna. Omradet i Flemingsberg
i sddra Stockholm har starka, tydliga farger
och sjukhuset har ett eget fargsdttnings-
koncept. Arkitekterna har inforlivat delar
av det i miljon, som med grona och orange
farger associerar till sjuttiotalet.

Den ursprungliga planen och forstudien
gjordes av AR Arkitektkontor. LINK arki-
tektur har statt for uppdragets design och
utforande med Catarina Bendix Tegnell
som ansvarig inredningsarkitekt och Helen
Engelberg Coster som ansvarig arkitekt.

Citybanan i Stockholm
Infrastruktursatsningen Citybanan i Stock-
holm ska fardigstéllas ar 2017. Inom ramen
for den satsningen har LINK i uppdrag att
utreda och ta fram arbetshandlingar for
Station City, som ska ersitta Stockholm
Central for pendeltigstrafiken beldgen rakt
under T-Centralen. Stationen far fyra spér
med dubbla plattformar. Plattformarna
forlaggs cirka 38 m under gatuniva och
sammankopplas via olika mellanplan, bil-
jetthallar och rulltrappor med tunnelbane-
systemet.

Projektet har varit bade tekniskt och
arkitektoniskt komplext med ovanliga
utmaningar for ett arkitektforetag. Sam-
ordning och optimering av l9sningar har
sammanfogats med utformning av en mil;jo
som miljontals méinniskor ska méta i sitt
dagliga resande. Det dr en miljo som bade
maste std emot slitage, vara estetiskt tillta-
lande och miljovéanlig.

Denna del i projektet Station City om-
fattar cirka 25 000 kvm for kunden Tra-
fikverket. Uppdragsansvarig arkitekt har
varit Ina Calmanovici och ledande projek-
tor Per Astrom.

Designprogram togs ursprungligen
fram av Ahlqvist & Almqvist Arkitekter.

Vy éver behandlingsrum, fertilitetskliniken pa Huddinge universitetssjukhus. Foto: Mathias Nero



Skandionkliniken i Uppsala

I somras togs forsta spadtaget till Skandi-
onkliniken i Uppsala — Nordens forsta kli-
nik for cancerbehandling med protoner — i
kv. Blasenhus. LINKs forslag utsdgs som
vinnare i ett parallellt uppdrag &r 2008. Ar-
kitekterna vill “skapa en byggnad som med
sin avslutade form och moderna glasteknik
ger en tydlig identitet och uttryck for sitt
innehall — ny behandlingsteknik i en trygg
patientmiljo. Denna profilbyggnad ska bli
en viktig symbol i Uppsalas stadsbild.”

Miljofragorna star i fokus, i synnerhet

slag av stralbehandling. Behandlingen ska
ske i stralningsskyddade rum med upp till
3,5 m tjocka viggar, delvis av jarnmalms-
betong.

Dessutom ska byggnaden inrymma
kontor, vantrum, sillskapsrum samt ett pa-
tienthotell med knappt 100 rum. Léget &r
Dag Hammarskjolds viag/Artillerigatan i
néra anslutning till Akademiska sjukhuset.

Uppforandet av Skandionkliniken &r ett
samverkansprojekt diar Akademiska Hus
och NCC arbetar med de sju landstingen,
som via Kommunalforbundet Avancerad
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lag energiforbrukning. Den elektricitet som
krévs till protonacceleratorn ska omvand-
las till virme och forsok gors for att finna
losningar till hur denna kan atervinnas till
omradets virmesystem.

Skandionkliniken, om totalt 13 500
kvm, blir ett nationellt centrum och ska
erbjuda cancerpatienter en unik form av
stralbehandling. I projektet samverkar de
sju landsting som har universitetssjukhus.

Initialt kommer cirka 1 000 patienter
att behandlas arligen for att s smaningom
kunna ticka hela Sveriges behov av detta

Skandionkliniken i Uppsala. Illustration: LINK arkitektur

Stralbehandling ska ansvara for den kli-
niska verksamheten. Projektet — en inves-
tering for Akademiska Hus om cirka 630
miljoner kr — berdknas vara klart till som-
maren 2014 for att 6ppna for behandling
under varen 2015. Ansvarig arkitekt pa
LINK ér Roger Larsson.

Gymnasieskolan Vagen i Norge
En ny gymnasieskola om 19 600 kvm for
estetiska &mnen dr Vagen, Sandnes, Norge
med plats for cirka 800 elever. For att upp-
né langsiktig hallbarhet i byggnaden utfor-

mades lokalerna med stor 6ppenhet och ge-
neralitet for att mota framtida fordndringar.
Stor vikt lades dven vid miljovanliga mate-
rial och konstruktioner. Skolan invigdes ér
2010. Kund har varit Sandnes kommun.

Effektivisering genom BIM
LINK arkitektur utvecklar i dagslidget BIM-
metodik i projektering av savil nyproduk-
tion som ombyggnad. Linda Marend ser
metoden som oumbarlig:
— Jag &r overtygad om att BIM kom-
mer att revolutionera projektarbetet. En
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multidisciplindr projektgrupp é&r léttare att
samordna och koordinera i en skedesdver-
gripande BIM-process. Dessutom, en mer
omfattande arbetsinsats i tidiga skeden av
sadana processer leder till undvikande av
felbedomningar som kan bli kostsamma.

— Vi anvénder i dag BIM-metodik sa
ofta vi kan och dér det ar tillimpbart. Med-
arbetarna har framtagit ett antal pastaenden
om metoden som listas nedan.

BIM:
e sitter fokus pa informationsprocessen
genom byggprocessens alla skeden.
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o ger mojlighet till utdkad samordning i
projektering och pa bygget

e ger mojligheter till utdkad kostnads-
styrning i bdde program-, projekte-
rings-, bygg- och forvaltningsskeden
nér kalkyler kopplas till BIM-modellen

e cffektiviserar kostnadsstyrning,
eftersom kalkyler kan kopplas till BIM-
modellen narsomhelst i processen

e underlittar projektplanering och
arbetsberedning pa byggarbetsplatsen

e kan utveckla olika aktorers samarbets-
mdjligheter genom &ppna filformat
med programneutral informations-
overforing

LINK arkitektur har framtiden for sig,
men det har tagit tid att etablera ett nytt
varumdrke i en starkt konkurrensutsatt stad
som Stockholm. Samtidigt dr detta en ut-
maérkt plats for den som gillar utmaningar.
Med sju ytterligare kontor i Sverige finns
dock forutsittningar for att lyckas med en
vd som ser stora fordelar med samarbete
over granserna.

Det faktum att koncernen har flera kvin-
nor i ledande stéllning ser jag, for dvrigt,
som ett lovande och progressivt inslag.

Vidare, méjligheterna att utbyta kompe-
tens, erfarenhet och medarbetare med kol-
legor i Norge kan vara bade inspirerande

Siri Legernes, koncernchef och vd for LINK arkitektur AS, tillika styrelseordférande for det
svenska dotterbolaget. Foto: Doris Beling

e anvinder informationsmodeller som
komplement till ritningar, vilket utma-
nar till ny och effektiv arbetsmetodik

e kan anvindas till tdtare samarbete
mellan projektorer och entreprendrer
generellt i processen

e kraver planering i tidiga skeden for att
slutresultatet ska bli optimalt
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och spetsa till slutresultatet. Att sprida sin
verksamhet till ett antal platser kan vara
en smart strategi, dir man kan dra nytta
av bade lokal, nationell och nordisk mark-
nadssituation.

Som nidmnts arbetar LINK arkitektur
till stor del med projekt som ror offentliga
miljoer. Linda Marend pépekar att LINK

sjdlvfallet ocksé arbetar med uppdrag for
néringsliv och industri, men hon &r ndjd
med att dven dér finns en omsorg om mén-
niskorna som ska verka i miljoerna.

Projektet Citybanan i Stockholm eller
Skandionkliniken i Uppsala, liksom stads-
delsomréden som Verket I och II och gym-
nasieskolorna Vagen och Nordahl Grieg &r
sjalvskrivna exempel péa sadana projekt.

Vid érsskiftet avslutades ett tdvlingsar-
bete med Alborg universitetssjukhus, dér
LINKs medarbetare fran bade Norge och
Sverige samarbetade med Hvidt Arkitekter
i Danmark samt ett antal teknikkonsulter,
sasom AF och Méller & Gronborg. Denna
konstellation ar ett av sex team som bjods
in till tavlingen.

Tavlingen géller forslag till ett sjukhus-
komplex om cirka 134 500 kvm och uni-
versitetsbyggnad i anslutning till sjukhuset
tillika med ytor for expansion. Vinnaren
ska presenteras i juni 2012.

Vetskapen om att LINK ingér i de ut-
valda teamen for en sddan stdrre utmaning
ger medarbetarna vind i seglen.

Det ska bli spdnnande att folja arkitekt-
kontorets framtida utveckling.

Fakta

LINK arkitektur AS i Norge
ager LINK arkitektur AB.
Sedan arsskiftet 2010/2011
ingar Samark Arkitektur &
Design i svenska LINK.

LINK-koncernen ags av WSP
Sverige AB till 20 procent;
Multiconsult AS till 30 procent.

Dessutom har de fyra
ursprungliga agarna Svein
Halleraker, Geir Odd Mals-
nes, Kolbjorn Jensen och
Rolf Maurseth vardera 12,5
procent i bolaget.

Siri Legernes ar koncernchef
och vd for LINK arkitektur AS,
tillika styrelseordférande for
det svenska dotterbolaget.
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Verket I och I, soder om centrala Bergen, Norge. Projektet omfattar bostdder och kommersiella lokaler i en ny stadsdel lings Damsgdrdssundet.
Hllustration: LINK arkitektur AS

Nordahl Grieg dr en gymnasieskola som fardigstdlldes i Bergen, Norge, till hostterminen dr 2010 . Foto: Daniel Clements

v e




HEBA kan bygga 400 student-
och gastforskarbostader

Av Stefan Fréjdendahl

HEBA och Akademiska Hus har tecknat
en avsiktsforklaring i syfte att tillsammans
med Solna kommun uppritta en detaljplan
for student- och géstforskarbostider samt
lokaler for kontor och undervisning pa

- e A
- T A P T
shaBredn e
D AN AaT
M st
» et
[
L
Q e
[T msaramm,ay pim et Iaa e
TRAPS A B, IR THoL AL T LR 58 8 L G e
P e —r—y

Karolinska Institutets (KI) campus i Solna.
Niér detaljplanen har vunnit laga kraft har
HEBA for avsikt att forvarva en del av
marken av Akademiska Hus och bygga bo-
stdder som hyrs ut till Karolinska Institutet.
Akademiska Hus kommer att behélla och
utveckla den del av marken som planeras
for kontor och undervisning.

Karolinska Institutet planerar for ett In-
ternational Center med bostdder for utland-
ska studenter och gistforskare. Initialt har
KI, Solna, ett behov av 200 ldgenheter och
KI bedomer att det behdvs ytterligare cirka
200 lagenheter i ett senare skede.

— Vi dr vildigt glada over att fa fortroen-
det att samarbeta med Karolinska Institutet
och Akademiska Hus och vi ser fram mot
att tillsammans utveckla nya student- och
géstforskarbostdder i Solna, sdger Lennart
Karlsson, vd for HEBA.

I en kommentar kan ségas att bristen pa
student- och forskarbostdder i Stockholm
ar akut. Enligt SSCO (Stockholms student-
kérers centralorganisation) finns det endast

Lennart Karlsson, vd for HEBA.
Foto: Cato Lein

Fogdevreten, Campus Solna. Illustration: Akademiska Hus

12 000 bostdder till Stockholms 80 000 stu-
denter.

Fram till hosten 2011 har det enligt
SSCO endast byggts 63 nya studentbosti-
der i Stockholm sedan &r 2007.

Ansvarig arkitekt for planutredningen
om etablering av HEBA:s nya student- och
forskarbostdder pa KI, Solna, &r veteranen
Bo Svensson pa Scheiwiller Svensson Ar-
kitektkontor.

Den forsta mark for studentbostider
som Akademiska Hus sélde var till Bygg-
vesta i Linkoping ar 2007. Tidigare ansag
Akademiska Hus, under Christina Roge-
stams ledning, att bolaget inte skulle silja
mark pd grund av bolagets starka expan-
sion.

Davarande vd for Akademiska Hus,
Joakim Ollén, lyckades dock fa styrelsens
fortroende for att sélja mark till Byggvesta
med vd Gunnar Nordfeldt.

I augusti ar 2008 blev Byggvestas 369
studentbostdder fardigstillda i Campus
Link&ping, ett boende som kallas Colonia

— ett koncept som ursprungligen kom fran
University of Washington i Seattle, vilket
forstarker och skapar ett stort socialt och
yrkesméssigt nétverk for studenter.
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Fler partners till
Business Region Goteborg

Av Lars Eriksson

Goteborg vixer. I deember forra aret var antalet invanare i Go-
teborgs kommun cirka 520 000, medan Stor-Goteborg (Goteborg
med 13 grannkommuner) hade drygt 937 000 invénare. Bara i Go-
teborgs kommun forvéntas folkmingden 6ka med cirka 20 000
personer fram till ar 2015 och ytterligare med 53 000 personer till
2025.

I en intervju med Roger Stromberg, chef for etablering- och
investerarservice pd Business Region Goteborg, framhaller han
att antalet foretag okar i Goteborg, trots orolig konjunktur. I dag
har Goteborg cirka 1 600 regionala huvudkontor. Han framhaller
dven att Goteborgs hamn, som &r Nordens storsta, slog ett nytt vo-
lymrekord for containertrafiken med 887 000 skeppade containrar.
Denna starka hamn verkar i ett spannande samspel med Goteborgs
internationella néringsliv. I ar ska Goteborgs hamn etablera tva
nya fartygslinjer till England. Nu har dven en storre rederiallians
annonserat att den ska anlopa Goteborgs hamn till varen 2012 med
en direktlinje till Asien.

Minskade vakanser pa kontorsmarknaden

Enligt DTZ minskade vakansen for Storgdteborg ndgot under
2011; den ligger nu pé cirka 10,5 procent. Liksom for alla regions-
tader ér efterfrdgan i Goteborg starkast for moderna, effektiva ytor
i goda kommunikationsldgen. Staden &r Sveriges nést storsta kon-
torsmarknad med cirka 3,2 miljoner kvm kontor, varav 850 000
kvm i CBD. Tillkomsten av nya ytor dr begransad under kom-
mande ar. [ pipeline for aren 2011-2013 finns cirka 81 000 kvm
eller 2,5 procent av den totala stocken.

Stora infrastruktursatsningar

Totalt ska regeringen satsa 61 miljarder kronor pé infrastruktur
i Vistsverige fram till &r 2021. Vissa av de storsta satsningarna
dr Vistlanken, Marieholmstunneln och kollektivtrafiksatsningar
inom ramen for Vistsvenska infrastrukturpaketet. Den klart stors-
ta satsningen dr Véstlédnken — en byggnation av en tdgtunnel under
centrala Goteborg med stationer under Goteborgs Central, samt
under Haga och Korsvégen.

Logistik
Goteborgsregionen har i dag Sveriges bésta logistikldge och re-
gionen ir det internationella logistikcentrumet for Norden och
Ostersjoregionen. Hirifrdn nds en marknad med cirka 40 miljoner
invénare. Regionen ir i dag &ven ett nationellt centrum for akade-
miskt forankrad forskning och utveckling.

En fortsatt stabil arbetsmarknad
Enligt Business Region Goteborgs senaste konjunkturrapport har
regionen en fortsatt hog inflyttning med en stabil arbetsmarknad,
vilket ar tydliga tecken pé att Goteborgsregionen dr en attraktiv
tillvaxtregion. Naturligtvis paverkas omradet av den vixande oron
for flera europeiska landers statsfinanser. Samtidigt har dock sys-
selsdttningen i regionen 6kat under flera kvartal for att nu i borjan
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av 2012 minska ndgot. I dag &r arbetslosheten i Goteborgsregio-
nen cirka 6 procent. Sarskilt positivt dr att nu har Géteborg farre
arbetslosa unga ménniskor dn genomsnittet for riket, med en ung-
domsarbetsloshet om cirka 9 procent.

Forskning

Forskning i Goteborgsregionen har i dag Sveriges basta logistik-
lige med ett internationellt logistikcentrum for Norden och Oster-
sjoregionen. Fran regionen nds en marknad med cirka 40 miljoner
invanare. Regionen dr dven i dag ett nationellt centrum for akade-
miskt forankrad forskning vid Chalmers och Goteborgsuniversi-
tet. En frukt av denna forskning ar det vixande och kommunégda
Alvstranden Utveckling i Géteborg med den fortsatt mycket hoga
uthyrningen i Lindholmen Science Park.

Ett kinesiskt handelshus

Enligt Roger Stromberg finns nu tydliga strategier och visioner for
att etablera ett kinesiskt handelshus i Goteborg. Han ser att beho-
vet #r stort. Ar 2010 var uppskattningsvis cirka 400 svenska fore-
tag och cirka 1 500 Sverige-relaterade foretag etablerade i Kina.
Utover det bedriver mer dn 10 000 svenska foretag handel med
Kina. Under tolvménadersperioden december 2009 till november
2010, uppgick Sveriges totala export till Kina till cirka 35,14 mil-
jarder kronor, en 6kning med 14 procent fran foregaende éar.

Samtidigt importerade Sverige varor fran Kina till ett virde av
42,2 miljarder kronor, en 6kning med 21 procent fran foregédende
ar. Det innebér att Sverige har ett handelsunderskott gentemot
Kina.

22 starka partners till Business Region Goéteborg
P& arets fastighetsmidssa MIPIM i Cannes anordnar Business Re-
gion Goteborg en investeringslunch pé onsdagen for cirka femtio
personer.

Inbjudna lunchgiéster dr 22 starka partners till Business Region
Goteborg, partners, som har mojliggjort BRG:s etablering pa MI-
PIM. De dr: Advokatfirman Vinge, Alaska Fastigheter, Diligentia,
Higabgruppen, HSB Goéteborg, Riksbyggen, Skanska Fastigheter
Goteborg, Wallenstam, Vasakronan Region Goteborg, Wistrand
Advokatbyra, Alvstranden Utveckling, Elof Hansson Fastighets
AB, KF Fastigheter, Jernhusen, Harry Sjogren, Fastighetségarna,
Mannheimer Swartling Advokatbyra, Svedavia Goteborg Land-
vetter Airport, NCC, Forvaltnings AB Framtiden, White arkitekter,
Semren+Mansson.

Roger Stromberg — ar en av veteranerna pd MIPIM, eftersom
han deltog i fastighetsméassan for forsta gangen redan &r 1994. Han
sédger slutligen:

— Trots ett besvirligt konjunkturldge med svarigheter i s6dra
Europa, dr det ekonomiska laget for Goteborg oerhort stabilt med
flera stora fastighetstransaktioner, byggnation av nya storhotell
och kopcentrum. Till detta ska vi ldgga regionens stora bostads-
byggande och infrastruktursatsningar.



Roger Stromberg, chef for etablering- och in-
vesterarservice pd Business Region Goteborg
Foto: Business Region Géteborg

Vy dver Géteborgs hamn.
Foto: Goteborgs Hamn AB
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Vy dver omrddet Lindholmen Science Park. Arkitekt Gert Wingdrdhs utformning av byggnaden
Kuggen ses till hoger i bild.
Foto: Lindholmen Science Park

Gothia Towers i Goteborg dr ett heldgt dotterbolag till Svenska Mdssan. Hdr finns 704 hotellrum
och sviter, barer, restauranger samt 50 konferenslokaler for totalt 1 500 deltagare.
[llustration: Gothia Towers.

Clarion Hotel Post Goteborg utformas av arkitektkontoret Semrén & Mdnsson.
Hlustration: Semrén & Mdnsson
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Joakim Alm: — All in!

LM Equity ska kdpa stora markarealer,
flera miljoner kvm i Stockholm, for att ut-
veckla byggritter. Bolaget har tillsammans
med icke publika investerare bildat Svensk
Markforvaltning AB (SMF), vars syfte &r
att forvarva marktillgdngar (rdmark) lamp-
liga for framtida detaljplaneldggning. For-
vérven ska framforallt ske i Stockholms lén
samt i attraktiva storstads- och tillvixtregi-
oner. ALM Equitys dgarandel &r 41 procent.
ALM Equity kommer att driva och forvalta
bolaget.

Nér planprojekten vunnit laga kraft och
nya bostadsbyggritter har skapats har ALM
Equity preferens att forvirva byggrétterna
och driva bostadsutvecklingen inom ALM
Equity koncernen.

— Vi ser goda mojligheter att skapa att-
raktiva byggrétter i framforallt Stockholms-
omradet for SMF, och i forlangningen 6ka
bolagets byggrittsportfélj och utveckla
fina bostadsprojekt, sdger Joakim Alm, vd
ALM Equity AB och han tilldgger:

—All in, vi satsar allt.

ALM Equitys planportfolj innehéller 5
projekt om 47 000 kvm mojlig byggarea,
varav bolagets andel &r cirka 22 200 kvm.

Joakim Alm, vd for Alm Equity, ser goda mdjligheter att skapa attraktiva byggritter i framforallt
Stockholmsregionen.
Foto: Birgitta Frijdendahl

Catella radgivare vid obligationsemission om 900 Mkr

Catella har agerat radgivare och arrangor
till Sefyr Varme AB, moderbolag till fjarr-
varmebolaget Varmevarden AB.

Sefyr Varme AB emitterar en senior
sakerstélld obligation om drygt 900 Mkr
riktad till utvalda nordiska institutionella
investerare. Obligationen har en kupong
om 7 procent och har fem &rs 16ptid.

— Det hér ar forsta storre affdren for Ca-
tellas satsning inom finansieringsomrédet.
Vi ser tydligt att foretag idag har ett stort
behov av alternativ till traditionell bank-
finansiering, sdger Johan Ericsson, vd for
Catella AB.

— Vi ser ett stort intresse for foretagso-
bligationsmarknaden fran bade emittenter
och investerare. Oron fran hosten 2011 har
avtagit, vilket gor att lantagare och investe-
rare har okat sitt affarsfokus, tilligger Anna
Ringby, Head of Nordic Fixed Income.

Viarmevéirden AB ér ett energiforetag
med verksamhet inom produktion och dist-
ribution av fjarrvirme. Verksamheten &r
spridd pa elva kommuner i Mellansverige
och praglas till stor del av ndra samverkan
med orternas tyngre industrier. Till viss del
produceras dven el i kombination med ang-
produktion for industrin.

Sefyr Vairme AB med Virmevirden AB
ags av Macquarie European Infrastructure
Fund 2 och Capstone Infrastructure Corpo-
ration.

Johan Ericsson, vd for Catella. Foto: Catella
(bilden beskuren)

Anna Ringby, Head of Nordic Fixed Income,
Catella. Foto: Catella
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Oscar Properties/BIG planerar
for 140 lagenheter pa Gardet

Av Birgitta Fréjdendal

I februari besokte BIG (Bjarke Ingels
Group) Stockholm. P& Nobis Hotel, Norr-
malmstorg, holls ett exklusivt pressméte.
Oscar Engelbert, vd for Oscar Properties,
arkitekt Bjarke Ingels och dennes medar-
betare, arkitekterna Catherine (Cat) Hu-
ang samt Jakob Lange (tillika partner pa
kontoret) deltog i en presentation av BIG i
allménhet och av Oscar Properties projekt
Stettin 7 i synnerhet.
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Modell av kvarteret Stettin 7 for 140 ldgenheter. lllustration: BIG

Stettin 7 pa Gardet

Hjartat i presentationen var saledes projek-
tet pd Sandhamnsgatan, Gérdet — Stettin 7.
Har ska 140 lagenheter om totalt 20 000
kvm byggas i Oscar Properties regi. Sedan
ett ar tillbaka har samarbetet med BIG ut-
vecklats pa initiativ av Engelbert.

— Bjarke Ingels spinnande arkitektur tar
varsamt Gérdet och dess fantastiska natur i
beaktande. Samtidigt prioriterar BIG alltid

héllbarhet och innovativa l19sningar vilket
var avgorande i vart val av arkitekt, sdger
han.

Som modellen visar &r planen en dy-
namisk byggnad som tillvaratar ytor fran
markplan till tak. Den &r ett exempel pé de
prioriteringar som dessa arkitekter har: att
beakta ekosystem, floden av resurser och
av manniskor som ska samverka i en holis-
tisk dynamik.




-

Frdn vinster: Oscar Engelbert, vd for Oscar Properties; Bjarke Ingels, arkitekt och grundare av Bjarke Ingels Group; Cat Huang, arkitekt pd BIG,

och Jakob Lange, arkitekt och partner pa BIG.

I en tid av expansion och befolknings-
okning i Stockholm &r projektet ett vilkom-
met inslag. Gérdet har ett bra lige mellan
Ostermalm och Frihamnen. Det kan sikert
locka potentiella bostadsrattsdgare.

Dessutom attraheras jag av arkitekter-
nas l6sningar for att tillvarata mojligheter

till floden frén ytorna i parkomréadet till
plattformar pa taket for bostadsréttsdgarna.
De mjuka Overgdngarna mellan vanings-
planen kan forhdja landskapet generellt
och skapa spanningar — nagot nytt — i sta-
dens annars ofta konventionella former for
byggnader.

BIG beaktar monster i omgivningen ndr de utformar miljoer. lllustration: BIG

Med den omfattande Oppenheten i
utformningen, har jag visserligen fragor
kring hur arkitekterna kan hantera risk for
storningar mellan de olika plattformerna
eller smérre terrasserna pd husets takytor.

Ingels anser dock att kvarteret blir po-
rost, snarare dn “monolitiskt, slutet och
begransande.” Vaggarna som skiljer mel-
lan varje lagenhet pé taket planeras fa en
hojd om cirka 1,20 m. Fér honom ska den
hdjden ridcka for att eventuella stdrningar
ska ddmpas.

Varen 2011 inleddes detaljeplanednd-
ring for ndmnda kvarter. Start-PM god-
kidndes av stadsbyggnadsndmnden i maj
samma ar. Namnden fann att Oscar Pro-
perties/BIGs forslag annonserar entrén till
Norra Djurgérdsstaden.

Resultatet dr att Oscar Properties nu
samarbetar med Stockholms stad om att
utveckla projektet.

BIG ér ett framgangsrikt arkitektforetag
med kontor i Kdpenhamn och New York.
Med hundratalet medarbetare och projekt
for utformning och byggnation i Asien, Eu-
ropa samt USA tycks verksamheten koka
av idéer och planer.
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Exempel pa BIGs 6vriga
projekt i Sverige

Forutom Stettin 7 dr BIG (i samverken med
Grontmij och Spacescape) aktuella i Sve-
rige &r med projekt som Stockholmsporten,
en storre trafikplats i nordvéstra Stockholm.
Omradet blir en motesplats for forbifart
Stockholm och E18.

Uppdraget dr att presentera en inbju-
dande entré till Stockholm med en konst-
nirlig formgivning av landskapet kring
Trafikplats Hjulsta. Omrédet ligger i grins-
landet mellan miljonprogramsbebyggelsen
i Hjulsta, industriomradet Lunda, smahus-
bebyggelsen i Barkarby och vid Jérvafiltet.
Uppdraget ror ett omrade dir en kulturmil-
jO, blandad bebyggelse och en ny trafiklos-
ning sammanstralar.
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Profil av Stettin 7 i det dagsaktuella forslaget.
1llustration: BIG

Till véiinster ses en interiorbild fran en ldgen-
het i Stettin 7. Illustration: BIG

Bilden nedan: En svivande sfdr — en “hdnga-
nde glob” som Ingels uttrycker det — blir en
utmaning i projektet Stockholmsporten.
[llustration: BIG (bilden beskuren)
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Humlegarden lanserar
Green Fingerprint

Av Stefan Fréjdendahl

Da Humlegéarden lanserade sin nya app
Green Fingerprint pa Hotel Nordic Light
i Stockholm var intresset stort bland del-
tagarna; hyresgéster och branschfolk. Fore
foredragen fick gisterna mojlighet att pro-
va Green Fingerprint. Den hir nya appen
har utvecklats for att varje kontor i realtid
ska kunna 6vervaka elférbrukningen med
stod av skilda jimforelsetal.

— Genom ett nytdnkande dér vi utnyttjar
bredband och modern teknik kan vara kun-
der radikalt minska energiforbrukningen.
Om alla kontorsfastigheter minskar ener-
gibehovet med 20-25 procent kan vi spara
3,5 TWh i hela landet. Det motsvarar pro-
duktionen vid ett stort kraftverk, betonade
Per-Arne Rudbert, vd Humlegarden Fastig-
heter.

Moderator for dagen var Madeleine
Westin, meteorolog pd TV4, som har skri-
vit tre bocker om vdder och klimathot. Hon
understrok farorna med att havsnivén kan
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Fran vanster, Ulla Hamilton, Stockholm stad, Bengt Lundgren, vd for Cygate, Per-Arne Rudbert,
vd for Humlegdrden Fastigheter, Johan Zachrisson, fastighetschef for Humlegdrden Fastigheter

och Agneta Jacobsson, vd for DTZ Sweden.

stiga dramatiskt under de nidrmaste 50-
100 aren. Stigande havsnivaer, sméltande
glacidrer och fordndrade forutsittningar
for jordbruket ar direkta klimateffekter,
men virldens befolkning drabbas &ven av
indirekta foljder som extrema védderhan-
delser, spridning av tropiska sjukdomar
med efterfoljande kraftiga ekonomiska
aterverkningar.

For Sverige kan havsnivan komma
att stiga med upp till 20 centimeter i vara
angransande hav. Omraden i Mailardalen
som hotas av &versvimning &r till ex-
empel Lilla Essingen, Hornsbergs strand,
Kungsholms strand, Klarastrandsleden,
Munkbron, nya Lindhagensomridet pa
Kungsholmen, Centralstationen i Stock-
holm, Kristineberg, omradet kring Tek-
niska ndmndhuset vid Kungsbron, delar
av Liljeholmen, Solvalla-omradet samt
Botkyrka. Om dessa hot har Westin skrivit
utforligt 1 sin bok Vilket viider.

Moderator Madeleine Westin, meteorolog
och forfattare.



I sammanhanget framhdll Ulla Hamilton,
trafik-, arbetsmarknads- och foretagarbor-
garrad i Stockholm stad, att ndr vi ofta dis-
kuterar ombyggnationen av Slussen ar det
latt att vi glommer dess viktigaste funktion,
niamligen att reglera vattennivaerna i Méla-
ren och Saltsjon.

I den planerade ombyggnaden av Slus-
sen ingar en Okning av Milarens totala
avtappningskapacitet med 1 200 kubikme-
ter per sekund — frén dagens 800 till totalt
2 000 kubikmeter per sekund.

Avtappningskapaciteten lokalt i Slus-
sen/Soéderstrom Okar fran dagens 300 till
totalt 1 500 kubikmeter per sekund. Den
@ndras dock inte 1 6vriga tappningsstéllen.

Den nya avtappningskapaciteten dr hog
och den nya regleringen ger en stor séker-
het enligt SMHI:s beddmningar.

Hamilton framhdll vidare att Stockholm
var Europas forsta miljéhuvudstad under ar
2010, vilket var en utmarkelse som delades
ut av Europeiska kommissionen. Hon beto-
nade dven framgangarna med Klimatpak-
ten, som hon startade ar 2007. Detta sam-
arbete har nu 146 medlemmar. Dirjamte
talade hon om den nya, alltmer omfattande,
byggnationen av Norra Djurgérsstaden,
som dr Stockholms nya miljostadsdel i
vérldsklass.

Slutlligen konstaterade Agneta Jacobs-
son, vd for DTZ Sweden och ledamot i

Fran vinster: Patric Karlsson, vd for Flexolvit som har utvecklat Mestro — ett energi-, kostnads-
och miljoledningssystem, och Anders Palmgren, Head of Catellas Corporate Finance Operations.

Green Building Council, att de fastighetsé-
gare som bygger miljoklokt och energief-

fektivt skapar storre fastighetsvérden &n de
som avstar.

Skanska bygger nya kontor p& Ostermalm

Skanska har tecknat avtal med Vasakronan
om att bygga tva nya kontorshus i Svea Ar-
tilleri p& Valhallavdgen i Stockholm. Den
sammanlagda kontorsytan &r 7 000 kvm
och ordersumman uppgér till 150 mkr.

— Under ménga ar har Skanska och
Vasakronan samarbetat i ett flertal projekt,
déribland “The View” i kvarteret Jakob
Storre 1 Stockholm. Det kénns véldigt bra
att vi aterigen har fatt fortroendet att fort-
sitta samarbetet i det nya projektet Svea
Artilleri. Vi bygger moderna, ljusa kontor
som ska smilta in i omradets tidstypiska
stadsprofil, sdger Henrik Gustavsson, di-
striktschef, Skanska Sverige AB.

Svea Artilleriregemente verkade pa plat-
sen fram till mitten av 1900-talet. Dérefter
fungerade husen som bl a forsvarshogskola.
Vasakronan har sedan cirka 10 &r omdanat
kvarteret i etapper till moderna kontor och
bostider. De nya husen &r den sista etap-
pen for ett komplett kvarter. Garden dér
de nya kontorshusen ska byggas utgér en
tyst, stillsam parkmiljé. De bagformade
kontorshusen ska smélta in i miljon. Husen
far tre vaningar med terrass, ljusgard och
sedumtak. Forberedande arbeten har pagatt
under ett par ménaders tid och i mars inleds
arbetet med att uppfora husens stommar.

— Vi har skapat en kontorsmiljé som
kénns bra. Intresset for omradet har varit
stort och hyreskontrakt &r tecknade for cir-
ka 80 procent. Det &r glddjande att ha Skan-
ska som professionell part for uppférandet
av dessa byggnader med tydlig miljoprofil
dar avsikten r att bland annat LEED-klas-

sificera. Med en effektiv modern och sam-
verkande byggprocess star byggnaderna
fardiga redan under var och sommar nésta
ar, vilket medfor minimala storningar for
alla kringboende, konstaterar Renée Myr-
land, projektchef och ansvarig for genom-
forandet i samverkansform med Skanska.




Fler bostader maste

Av Stefan Frojdendahl

I slutet av januari i ar efterlyste finansborgarradet Sten Nordin i en
intervju i DN skérpta regler pa Stockholms bostadsmarknad. Han
ansag att bankerna bor inféra amorteringskrav pa nya bostadsléan
och att regeringen bor snabbutreda fragan om hur en sdédan modell
bor se ut. Artikeln konstaterade att Bankforeningen, som foretra-
der Sveriges banker, inte dr fraimmande for ett amorteringskrav i
kombination med att bolanetaket mildras och hojs till 90 procent.

Bostadsbristens problem ér allvarliga och de forvérras av hoga pri-
ser pa bostéder i Stockholm. Enligt Yimby (ett partipolitiskt obun-
det nitverk) ldmnar cirka 15 000 personer i aldern 20 till 30 ar
Stockholm varje ar. En av de stora faktorerna bakom utflyttningen
ar den kafkaliknande bostadssituation som framforallt unga drab-
bas av, vilket rimmar illa med politikens uttalade mal att bejaka
Stockholms befolkningsdkning.

Fler studentbostader

Under ar 2010 byggdes knappast nagra studentbostdder och under
ar 2011 byggdes cirka 120. Totalt i Sverige har det under de senas-
te 10 aren endast byggts cirka 1 500 studentldgenheter per ar. Nu
ska Svenska Bostdder bygga cirka 1 000 student- och forskarbo-
stider i Albano. Dessutom kan &dven Heba fa bygga 400 liknande
bostdder pa Karolinska Institutet. Planer finns dven att bygga en
studentskrapa i Kista. Problemet dr dock att dessa bostéder behdvs
nu. Det nya universitetsomradet i Albano berdknas inte vara klart
forrdn ar 2020.

Ett problem kring service och tillvaxt

I ett samtal med vd for Svenska Bostéder Pelle Bjorklund, papekar
han det handlar mycket om problem kring service. Det blir svért
for méanniskor med laga eller ordindra I6ner att kopa en bostad
i Stockholm till rekordhoga priser. Sjukskoterskor, forskollédrare,
poliser eller butiksanstillda lyckas ej fa 1an till bostadsritter i
Stockholm pé grund av for 1aga 16ner. En polis i Kramfors har un-
gefdr samma 16n som en polis i Stockholm, men bostadspriserna ar
mycket blygsamma i den forra staden jaimfort med den senare.

Bjorklund séger att han kan fa ihop kalkylen med att bygga
bostdder i Stockholms innerstad till en hyresnivd som nu ar né-
got 6ver 2 000 kr/kvm men att det blir svarare i ytterstaden. Han
skulle foredra att bostidder kunde byggas till hyresnivaer om 1 200
kr/kvm, vilket dr en utmaning pa den Overhettade marknaden i
Stockholm.

15 000 bostéader

Den borgerliga alliansen i Stockholm har gatt pa val att bygga
15 000 bostéder i Stockholm. Eller som stadsbyggnadsborgarradet
Regina Kevius har sagt till media att det &r byggbranschen, fast-
ighetséigarna och stockholmarna som ska bygga. Hon menar att
det nu byggs 6 000 hyresritter i Stockholm och att det dr bra med
balans, eller att det byggs 50 procent hyresrétter och 50 procent
bostadsritter.

I en kommentar kan sdgas att hon har ritt om balansen, ef-
tersom byggindustrin, som nu bygger stora lager av bostadsritter,
troligen far allt svarare att sélja dessa bostdder. J]M meddelar, ex-
empelvis, att bokningarna till deras bostadsritter har minskat frén
82 procent till 68 procent, enligt bolagets senaste kvartalsrapport.
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Hyressattning och byggkostnader

Den 22 juni 2010 fattade riksdagen beslut om nya regler for kom-
munala bostadsbolag och hyressittningen (Lag 2010:879). Enligt
den nya lagen ska hyresséttningen i allménnyttiga kommunala bo-
stadsforetag inte lingre vara normerande for alla hyror. Istillet ska
kollektivt forhandlade hyror vara normerande, oavsett avtalsparter. [
den lagen finns en ny skyddsregel som ska dédmpa effekten av kraf-
tiga hyreshdjningar i fall dar hyran tidigare varit for 1ag i forhallande
till bruksvérdet. Pelle Bjorklund tillagger:

— Men idag, i och med inforandet av den nya lagen om hyres-
sdttning, har det blivit sé att alla hyror &r lika bruksvérdesstyrande
nér en privat fastighetsdgare forhandlar om nya hyror med Hyres-
gastforeningen. Problemet dr dock att det egentligen aldrig har varit
Hyresndmndens uppgift att faststélla nya bruksvérden.

Detta har blivit ett problem for Fastighetsdgarna i Stockholm.
Forhandlingarna mellan Fastighetsdgarforbundet och Hyresnimn-
den i staden har nu brutit samman. Fastighetsdgarna har under 2012
forsokt nd en overenskommelse med Hyresgéstforeningen om en
rekommendation for hyreshojningarna i Stockholm stad, men dessa
forhandlingar har strandat, eftersom Hyresgastforeningen har sagt
nej till alla rimliga forslag till Gverenskommelse. Hyresgéstforen-
ingens slutbud i forhandlingarna innebar en hojning som skulle ge
mellan 1,7 procent i ytterstad och 2,3 procent i innerstaden. Dessa
nivaer ar for laga enligt Fastighetsdgarna, som valde att stranda for-
handlingarna. Laget &r nu s att varje enskild fastighetségare méste
begéra forhandlingar med Hyresgéstforeningen. Fastighetsdgarna
menar att sannolikheten for att dessa forhandlingar skulle gé sa
mycket béttre &dn de tidigare centrala forhandlingarna &r inte sérskilt
hog. Fastighetsdgarna forbereder déarfor for nérvarande ett antal pi-
lotmél i Hyresndmnden som ska kunna bli prejudicerande och dar-
med ett starkt stdd i forhandlingarna for varje fastighet.

Presumtionshyra

Fragan om hyressittning och nyproduktionshyror dr komplicerad.
Nyproduktionshyror kan bestdmmas i en sérskild 6verenskommelse
med en sé kallad presumtionshyra. Systemet med nyproduktionshy-
ror infordes genom en ny lag i juli 2006. Enligt lagstiftningen kan
en nyproduktionshyra faststéllas pa tre olika sétt: For det forsta kan
en overenskommelse ske pa sedvanligt sitt via forhandlingsordning.
For det andra genom en presumtionshyra dir en 6verenskommelse
skall triffas med en etablerad hyresgéstorganisation pa orten. For
det tredje kan en nyproduktionshyra faststdllas av hyresvérden ut-
an forhandling. Om hyresvarden véljer att faststéilla hyran utan en
overenskommelse kan det vid en bruksvérdesprovning innebéra en
reducerad hyresniva, vilket kan fa till foljd att kostnadstdckningen
for objektet ej gar att uppna.

Hur ska Stockholms bostadsproblem I&sas?

For det forsta méste byggkostnaderna langsiktigt sdnkas. For det an-
dra méste formodligen nya plan- och bygglagen forbattras. For det
tredje bor skatterna plus skatterna pé skatt, inklusive de kommunala
avgifterna, mildras for byggbranschen. For det fjarde méste allt fler
byggprojekt upphandlas till fasta priser som ej kan hojas under en
entreprenad. For det femte behdvs ett statligt investeringsstod for
hyresrattsproduktion, hrt reglerat mot byggindustrin.
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Vision av studentbostdder pa Albano, norr om Stockholm. Situationsplanen for Svenska Bostdder dr inte klar och husvolymerna kan dndras.
Lllustration: Svenska Bostdder

Stockholmsregionen segrare i Europa

Den 13 februari offentligjordes fDi Maga-
zines ranking European Cities and Regions
of the Future 2012/13 dir Stockholms-
regionen placerar sig pd forsta plats som
European Overall Winner vad géller FDI
(foreign direct investment). Priset ska tas
emot av Sten Nordin vid en ceremoni un-
der fastighetsinvesterarméssan Mipim i
borjan av mars.

FDi Cities and Regions of the Future
bygger pé fakta fran drygt 200 europeiska
stdder och drygt 140 regioner. Matningen
delas in i sju kategorier; economic poten-
tial, human resources, cost effectiveness,
quality of life, infrastructure, business
friendliness och FDI promotion strategy.

Stockholm vann &ven forsta pris som
Overall Winner i kategorin Quality of Life.
Dessutom tog regionen en andraplacering
for Business Friendliness och tredje plats i
Economic Potential.

— Detta dr stralande nyheter for oss och
ett tydligt bevis pé att omvérlden uppfattar
Stockholmsregionen som stark och kon-
kurrenskraftig, sdger Sten Nordin (M), fi-
nansborgarrad i Stockholm.

Sten Nordin, finansborgarrad i Stockholm.
Foto: Charlie Bennet
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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.

Business Establishment &
Relocation is a “one-stop-shop”
which aims at simplifying the ;

establishment processby .~ N\ | /.
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more!
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 Géteborg AB, PO Box 1119, SE-404 23 Goteborg, Sweden, Telephone: +46 31 61 24 02
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Business Region Goteborg AB is dedicated to strenghtening

and developing trade and industry in the Goteborg Region. 7(1 \‘
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




KF Fastigheter saljer for 150 Mkr
til Handelsbodarna

KF Fastigheter har salt fastigheten Sigtuna Mérsta 1:238 1 Marsta,
samt den nybyggda butiksfastigheten Jerikodal 16 i Mjolby till
Handelsbodarna i Sverige Fastighets AB.

Forsdljningarna genomfordes som bolagsaffarer dér det under-
liggande fastighetsvirdet uppgick till totalt cirka 150 Mkr. Han-
delsbodarna tilltradde i Marsta den 1 december 2011 och i Mj6lby
den 1 februari 2012. Den totala uthyrbara ytan for fastigheterna ar
cirka 8 500 kvm.

Handelsbodarna &r KF Fastigheters och SPP:s gemensamma
fastighetsbolag som har det uttalade maélet att bli Sveriges mest
miljovénliga fastighetsbolag for handelsfastigheter. Ambitionen &r

att inom nagot ar ha ett bestand av klimatneutrala fastigheter vért
tva miljarder kronor. I bestdndet finns nu 9 handelsfastigheter till
ett totalt virde av cirka 600 miljoner kronor.

Ytorna i Mjolby och Mérsta hyrs framforallt av Coop. Fastig-
heterna kommer &ven fortséttningsvis att forvaltas av KF Fastig-
heter pd Handelsbodarnas uppdrag.

Handelsbodarna i Sverige Fastighets AB, beléget i Solna, dger
och forvaltar aktier och andelar i fastighetsforvaltande bolag inom
detaljhandelsomradet samt bedriver dirmed forenlig verksamhet.
Bolagets verksamhet skall ocksé vara att tillhandahalla forvalt-
ningstjénster till dotterbolag.

Butiksfastigheten Jerikodal 16 i Mjolby dr nybyggd. Coop dr hyresgdst. Fastigheten ska dven fortsdttningsvis — liksom fastigheten Sigtuna Mdrsta
1:238 — forvaltas av KF Fastigheter pd Handelsbodarnas uppdrag. Foto: KF Fastigheter
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Port/3 | Haninge vaxer vidare

Den 29 mars inviger Atrium Ljungberg den
andra etappen av Port73 tillsammans med
Blomsterlandet, Cervera och Babyproftsen.
Handelsplatsen véxer séledes vidare fem-
ton ménader efter starten och arbetet med
ytterligare en expansion pagar.

I oktober 2010 invigde Atrium Ljung-
berg Port73. Utvecklingen och efterfragan
i regionen har lett till beslutet i september
2011 att bygga ut Port73 med ytterligare
12000 kvm uppdelat i tva etapper. Den for-
sta av dessa ar nu fullt uthyrd. Cervera och
Blomsterlandet &r klara hyresgéster sedan

tidigare och nu &r dven avtal tecknat med
Babyproffsen — en babybutikskedja med
ett femtiotal butiker i Sverige, fran Ystad i
soder till Skellefted i norr. Alla tre butiker
ska invigas den 29 mars 2012.

— Vi dr mycket glada 6ver att idag kun-
na presentera ytterligare ett nytt koncept
for Port73 i form av Babyproffsen och ser
verkligen fram emot dppningen i mars. Ba-
byproffsen, Cervera och Blomsterlandet
kommer att forstérka utbudet for véra vik-
tigaste malgrupper; familjer och huségare.
Det hér dr en viktig byggsten i vart arbete

Handelsplatsen Port73 i Haninge. Foto: Pixprovider

48

med att skapa en stark regional handels-
plats av Port73, sdger Carola Lavén, affars-
utvecklingschef pa Atrium Ljungberg.

Arbetet med en fortsatt utbyggnad om
cirka 10 000 kvm pagar for fullt. Har kom-
mer bland annat dagligvarukedjan Willys
att flytta in och forhandlingar pagar med
flera potentiella hyresgéster.

Invigningen for Willys och de dvriga
sker under véren 2013.

Da kommer Port73 att bestd av ndrmare
40 butiker pa en total area om cirka 37 000
kvm.




Hammar Lansstyrelsen
Stockholms utveckling”

Av Birgitta Frojdendahl

Lansstyrelsen och Skonhetsradet kritiserar
forslaget till ny huvudentré for Citybanan.
Det dr framforallt hdjden och volymen som
retar dem som vérnar grinserna for antalet
vaningar i Stockholms dldre omraden och/
eller innerstad. Det far Erik Slottner, vice
gruppledare for Kristdemokraterna i Stock-
holms stadshus samt ledamot i Stadsbygg-
nadsndmnden att reagera:

— Det ar verkligen trist att Lénsstyrel-
sen kritiserar forslaget till ny huvudentré
for Citybanan. Liansstyrelsen tycks anse
att Stockholm ir ett museum dér inga nya
byggnader fér ta plats, synas eller sticka ut.
Med sédana ingéngsvirden kan aldrig sta-
den utvecklas.

Han anser attt en huvudstad méste vaga
ta utmaningar och att nya byggnader far
synas och ta plats. Silhuetten bor utvecklas.
Dirfor framfor Slottner asikten att Cityba-
nans huvudentré kan bli ett landmérke:

— Den ska markera framtid och skapa
nytt liv och okad trygghet pa Vasagatan.
Kristdemokraterna ville egentligen ha en
helt annan byggnad &n den som nu fore-
slés — en byggnad som skulle vara dubbelt
s& hog och innehalla en méingd olika funk-
tioner. For det fick vi inget stod. Men att
ytterligare minska byggnadens volym frén
det forslag som nu ligger dr for oss helt
oténkbart.

Lotta Edholm (FP) fG6rsvarar dock
Lansstyrelsens kritik om att den foreslagna
hdjden pa byggnaden — atta meter hdgre dn
nérliggande hotell — skulle skymma Clara
kyrka och att byggnaden skulle bli alltfor
dominant i omradet i dvrigt.

Sjalv ar jag forvanad over Lénsstyrel-
sens och Folkpartiets (i Stockholm) kri-
tik mot Lyktan, d&ven om Skonhetsradets
kommentarer &r forutsdgbara. I mina 6gon
skulle forslaget, som dr utformat av Stra-
tegisk Arkitektur for bestillaren Jernhusen,
utan tvekan tillféra skonhet till det — i dag

— tdmligen nedgéngna omradet, om det kun-
de byggas.

Stockholm &r en levande stad. Det be-
tyder att, relativt varsamma men dock, for-
andringar maste ske vad géller hojder och
fortdtning. Jimfort med ménga andra hu-
vudstdder dr Stockholm 4dndd en lagmaéld
plats vad giller arkitektonisk utveckling.
Det &r positivt att manga vill behélla sta-
dens sdrart, men om det sker till priset av
bakatstravande nostalgi i centrala ldgen, da
forlorar staden mer &n den vinner.

Visionsbild for interior i forslaget Lyktan for Station Stockholm City.
Hllustration: Strategisk Arkitektur/Jernhusen

Strategisk Arkitekturs forslag Lyktan for Station Stockholm City kritiseras och forsvaras.
Hllustration: Tenjin/Jernhusen
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Utdelning/Dividend yield ® Andring -12/Change -12  Prognos/Forecast

Fabege ¢ Christian Hermelin Fast Partner e Sven-Olof Johansson
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Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel Andr-12 Prognos Bolag Kurs Aktier(m) Solid Utdel Andr-12 Prognos
Fabege 58,55 169,31 38,72 512% 12% b4 Fast Partner 51,75 53,71 32,32 4,78% 29% >

Fastighets AB Balder e Erik Selin Heba e Lennart Karlsson
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Bolag  Kurs Aktier (m) Solid  Utdel Andr-12  Prognos Bolag  Kurs Aktier (m) Solid  Utdel Andr-12  Prognos
Balder 32,50 151,17 30,92 = 28% b4 Heba 65,00 41,28 54,71 1,69% 8% b4

Hufvudstaden e Ivo Stopner JM e Johan Skoglund
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Bolag Kurs Aktier(m) Solid Utdel Andr-12 Prognos Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel Andr-12 Prognos
Hufvudst. 72,85 211,27 55,02 3,32% 4% > JM 118,25 92,29 40,70 5,38% 6% A
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Bolag Kurs  Aktier(m) Solid Utdel Andr-12 Prognos Bolag Kurs Aktier(m) Solid Utdel Andr-12 Prognos
Klévern 25,30 166,54 30,80  4,92% 2% L4 Kungsleden 48,90 136,50 27,29 5,20% 6% >
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Peab e Jan Johansson
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Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel Andr-12  Prognos Bolag Kurs Aktier (m) Solid  Utdel Andr-12 Prognos
NCC 146,30 108,43 25,20 6,84% 21% RN Peab 37,07 296,05 25,35  5,59% 8% L4
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Bolag  Kurs Aktier (m) Solid  Utdel Andr-12  Prognos Bolag Kurs  Aktier(m) Solid Utdel Andr-12 Prognos
Sagax 183,00 35,5 23,18 2,22% 5% A Skanska 120,00 419,11 23,66 9,50% 5% r

Wallenstam e Hans Wallenstam
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Bolag Kurs Aktier(m) Solid Utdel Andr-12 Prognos Bolag Kurs Aktier(m) Solid Utdel Andr-12 Prognos
Wallenstam 65,65 159,75 3741 1,85% 3% > Wihlborgs 90,25 76,86 30,14 4,10% -1% >

Ny storvinst for JM

For heléret 2011 gjorde JM en vinst efter
skatt om 1 042 Mkr (594), efter en skatte-
belastning om -421 Mkr (-246). Det starka
resultatet betydde att rantabiliteten pa eget
kapital steg till 24,5 procent (15,7), mot-
svarande 12,50 kr aktie (7,10). Den storre
vinsten medforde att utdelningen foreslas
att oka till 6,50 kr/aktie (4,50).

Trots det starka resultatet backade
aktien 3,5 procent till 127,50 som senast
betalt under rapportdagen. Orsaken till att
aktien backade beror pa att forsdljningarna
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av nyproducerade ldgenheter tar ldngre tid
pa grund av det osdkra konjunkturldget.

Totalt sadlde JM under éret 3 112 bosté-
der (3 276), varav 77 (211) avsag hyres-
rattsprojekt for extern bestédllare. Men att
konjunkturen viker har méarkts da andelen
salda eller bokade lagenheter i forhallande
till pagéende produktion sjonk frén 82 till
68 procent. Det &r enligt JM ej sa alarme-
rande eftersom bolaget anser att 60-65 pro-
cent bokade eller salda bostidder far anses
vara en normal niva.

Bist gick det for JM i1 Stockholm dér
rorelseresultatet 6kade fran 634 Mkr till
1 028 Mkr. Motsvarande siffror for Riks
var en 0kning frén 219 Mkr till 301 Mkr.

For JM Utland 6kade resultatet fran 48
Mkr till 159 Mkr. P& riksniva var markna-
den mest avvaktande i Malmé och i Upp-
sala.

I utlandet var de i sdrklass starkaste
marknaderna i Oslo foljd av Bryssel. De
svagaste utlaindska marknaderna var den
danska foljd av den finska.



Colliers

INTERNATIONAL

STOCKHOLM
Box 7182
Regeringsgatan 25
103 88 Stockholm
Tel: +46(0)8-402 36 70
www.colliers.se

WE

PROPERTY

‘ DTZ

Ror det fastigheter sa ror det oss.
www.dtz.com/se
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Du kan alltid lasa en av de senaste nyheterna

pa www.fastighetsaktien.se

Men det ar bara prenumeranter pa

Dagens Fastighetsaktie som
kan lasa alla vara nyheter!

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

Teckna en prenumeration pa www.fastighetsaktien.se

- sa erhaller du 20 procents rabatt pa vara ordinarie priser.
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MOTESPLATSEN
Mordic Forum Real Estate
Boka den 3 juni - L35 programmet har

Senaste nytt

Wyheter om Stockholm

Arkiv (Senaste nytt)
Arkiv (Om Stockholm)
Nordic Farum

Ladda hem tidningen
Annonspriser

Dagens Fastighetsaktie
Prenumeration
Prognoser

Lankar

Om féretaget

Kontakt

Logga in

Energioptimerad

arkatekar

Seminarium

&' /)

: Senaste nytt
» Balders vinst Skade till 1 338 Mkr

» Wallenstams vinst steg till 1,57 Mdr

¢ Corem dkade vinsten till 440 Mkr

» Svensk totalavikastning om 10,4 procent

+ KF saljer mark till Riksbyggens
miljardinvestaring

R UL
7 STl
e 3 [T 250

FAST P

- PANGEA

Nyheter om Stockholm

bygg- och fastighetsmarknad, stadsplanering
och arkitektur

» AMF Fastigheter fGrvandlar Gallerian

¢ Mya Alvsiéi centrum byggstartas

» S5FY bygger till Vasamuseat Ffir 104 Mkr
» Wasakronan hyr ut 13 600 kvm &l

Trafikwerket

» AIX ritar Stockholms tennishall
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ett flertal kinda innerstadsfastigheter i'Stockholm:

Ett aktuellt exempel 4r Skandias nya huvudkontor,

Géngaren I, pa vistra Kungsholmen. ‘
ri Il genomforde Catella totalt 77 fastighets-

tt wmanlagt virde
or. = N
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Catella Corporate Finance ar ledande pa den svenska marknaden inom radgivning avseende
fastighetstransaktioner och fastighetsrelaterade tjanster inom debt and equity capital markets. CATELLA
Vi erbjuder samtliga kompetenser som kravs for att genomfora komplicerade affarer.

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

www.catella.se CATELLA CORPORATE FINANCE




Stockholm has been named the second most competitive city in the world, and world leading in categories
such as intellectual capital and innovation, health and liveability (PWC Cities of Opportunity 2011).
It’s no wonder Stockholm acts as a magnet for talented people and forward-thinking companies alike.

Welcome to one of the world’s most knowledge intensive regions, recognized as an international
innovation powerhouse.

Invest in Stockholm

Stockholm Business Region Development is the official investment promotion agency of Stockholm. We offer
professional assistance and information, free of charge, about investment opportunities in the Stockholm region.
www.investstockholm.com

Stockholm

Business Region
CITY OF STOCKHOLM Development



