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Atrium Ljungberg

— en vinnare &ven
i lagkonjunktur
N _

Anders Nylander,
vd Atrium Ljungberg



Tillvaxt ar ett
vackert ord

Valkommen till Kista Gardens

Vi tyckeratt tillvaxt dr ett av-svenskans
vackraste ord. Sarskilt tillsammans med
orden balans ochtharmoni.

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

Hir ska foretag leva och mé bra och
ni en okad tillviixt i form av intakter,
marknadsandelar och konkurrenskraft.
Hir ska ocksd minniskor bo, arbeta och
m4 bra i en milj6 dar tillvixt innebar
bittre hilsa, skaparkraft och trygghet.

Vir vision ir att gora Kista Gardens
till en central del av Kista, ett levande
omride med en naturlig méingfald som

www.kistagardens.se

farmanniskors kreativitet, aftirsmassighet
och uppfinningsrikedom att blomstra.
Flower Power?

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

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

KLOVERN

Kl6vern ir ett fastighetsbolag som med nirhet och engagemang moter kundens behov av lokaler och tjinster i svenska tillvixtregioner.

Klévern har idag geografiska enheter i tio stider/orter: Boras, Karlstad, Kista, Linkoping, Norrképing, Nykdping, Tiby, Uppsala,

Visterds och Orebro. Kléverns huvudkontor o155-44 33 0o, Klévern Kista 08-400 500 50, www.klovern.se

Cadwalk
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Vi lever i en tid da framtidens konjunktur &r
svarbedomd. Riksbankens beslut att sénka
reporéntan till 0,25 procent gynnar fastighets-
bolagen pa kort sikt med lagre ldnekostnader.
Reporéntan dr den lagsta Sverige ndgonsin haft
och den kan fora landet in i en vérld dar det
saknas kartor.

Det talas idag om negativa rintor, eftersom
Riksgéldens repor kostar 40 punkter under
Riksbankens reporinta — ett forhéllande som
innebér att det kostar pengar att 1ana till den
svenska staten. Men detta orimliga foérhallande
ar ett digitalt missfoster som latt kan justeras av
Riksgélden.

Virre &r det for likviditeten i det finansiella
systemet, eftersom det knappast dr ndgon mer
an staten som vill 1dna ut till laga réntor kort-
fristigt. Marknaden vill l&na ut langfristigt och
med hog sdkerhet. Detta marknadsforhéallande
innebidr, som Per O. Dahlstedt, affirsomrades-
chef pd SBAB, framholl pa Tidningen Fastig-
hetsaktiens konferens Nordic Forum Real Esta-
te, att swap- och fundingkostnaderna fortsitter
att stiga.

Det hdr numrets huvudartikel handlar om
Atrium Ljungberg. Det finns varningstecken for
att detaljhandeln far simre 16nsamhet i lagkon-
junkturen. En sédan prognos skulle innebéra
minskade vinster for bolag som dger handels-
platser och kdpcentrum. Trots denna dystra
framtid, har Atrium Ljungberg stora mojlighe-
ter att dven i framtiden f& 6kade hyresintikter.

Tidningen  Fastighetsaktiens konferens
Nordic Forum Real Estate pa Clarion Hotel
Sign den 4 juni uppskattades av manga. Efter-
som fler 4n 250 deltog i nagon av konferensens
fyra seminarier, tre sessioner eller tvd panel-
debatter, foranleder det stora intresset en fort-
séttning for konferensen nasta &r. Las mer om
Nordic Forum pé s. 40-50.

Detta nagot utdkade nummer Fastighetsak-
tien utkommer nagra veckor senare &n normalt.
Om du har semester, hoppas vi pa redaktionen
att du finner tid att ldsa tidningen nér du ater-
vander till kontoret.

Stefan Frojdendahl, chefredaktor



Fastikum blev Fasti-skum®?

Av Stefan Frojdendahl

Enligt en killa till Dagens Fastighetsak-
tie, vilken har insyn i fastighetskoncernen
Fastikum, har denna koncern nu svérighe-
ter. Sedan i varas har bland annat Fastikum
Holding AB och Korona Holding AB (nu-
mera Dalstjdrnan Bostidder) haft stora eko-
nomiska problem.

Bakom Fastikum finns tva danska ad-
vokater som, enligt kdllan, driver ett oként
finansbolag, Fredrikstads Pantselskab. Pro-
blemet &r att de bada advokaterna sitter pa
flera stolar samtidigt, bdde som langivare
och lantagare.

Ett av dotterbolagen i koncernen, Fasti-
kum Halmstad AB, sattes 1 konkurs 1 varas
av SBAB. Fastikum bestred konkursanso-
kan, eftersom man ansag att bolaget inte
var pa obestand. Tingsritten valde &nda att
sdtta bostadsbolaget i konkurs, eftersom
det framkommit att fastigheternas véirde
inte uppfyllt SBAB:s lanevillkor for en be-
tryggande sdkerhet. Denna konkurs &r nu
overklagad till hovritten.

Bolaget Dalstjarnan med 700 ldgenheter
i Krylbo har nyligen av Hyresgéstférening-
en begirts i tvangsforvaltning.

De danska &dgarna har, enligt vér kélla,
tillsammans med en tidigare revisor fran
Ernst Young och numera vd for Fastikum,
genomfort med en miklare och dennes son,
ogiltiga transfereringar till Danmark fran
den svenska koncernen Fastikum, trots att
de svenska bolagen i princip ar konkurs-
maissiga.

Styrelseordforande for Fastikum &dr advoka-
ten Svend Peder Falk-Ronne, vilken enligt
kéllan, tillsammans med advokaten Hen-
rik Rask-Pedersen, har lanat stora belopp
till hog rédnta i danska banker, banker som
i en del fall har gatt i konkurs. Enligt kél-
lan har dessa fore detta banker &ven lanat
ut stora belopp till Centerplan, ett beryktat
fastighetsbolag, som sattes i konkurs av
Se@- og Handelsretten i Képenhamn i hos-
tas. Centerplan dgde bland annat drygt 700
bostider i Astorp, 650 bostider i Finspang
samt 550 i Arboga. I Goteborg forvaltade
dven Centerplan ett bestand pé dver 1 500
lagenheter, varav flertalet beldgna i Berg-
sjon och Biskopsgérden.

Minst elva bolag

Enligt Bolagsverkets senaste arsredovis-
ningar dger Fastikum minst 11 bolag i Sve-
rige. Bolagens tillgangar anges i parentes.
De elva bolagen ar: Fastikum Bostédder i
Halmstad, (45,3 Mkr), Fastikum Bostader
Falkoping AB, (26 Mkr), Fastikum Pers-
torp AB, (18,4 Mkr), Fastikum Bostider i
Osby, (22,3 Mkr), Fastikum Property AB
(12 Mkr), Fastikum Holding AB, (4 Mkr),
Fastikum Héssleholm AB, (4,1 Mkr), Six-
tus Holding AB (0), Kommanditbolaget
Bryggaren 3 (0), Kéopmannen 2 i Finn-
spang Kommanditbolag (0) samt Kom-
manditbolaget Ejdern 10 (0).

De elva bolagen redovisade under 2007
samlade forluster efter finansnetto om to-

talt cirka 3 Mkr, medan diaremot Sixtus
Holding, med styrelseordforande Svend
Peder Falk-Ronne, redovisade en vinst om
5,9 Mkr.

Dagens Fastighetsaktie har talat med
en svensk forvaltare, anlitad som konsult
av Fastikum. Denne person, som ej vill
framtrdda med namn och som siger sig
inte vilja bli citerad, framhaller samtidigt
att konkursen i Halmstad ar overklagad
liksom Hyresgéstforeningens begéran om
tvangsforvaltningen av de 700 bostidderna
i Krylbo, bokforda till 108 Mkr via Dal-
stjiarnan Bostider, med ett resultat om mi-
nus 3,8 Mkr for 2007.

Slutsats: Det har varit formanligt for
danska investerare att kopa svenska fastig-
heter med starka danska kronor. Men efter
ett par ars verksamhet ricker inte bolagens
kassaflode 1 svenska kronor till for att be-
tala de danska fastighetslanen.

Fastikum dger bland annat bostdder pd
Tridgardsgatan i Falkoping.

Akademiska Hus kan spara 100 Mkr

Akademiska Hus kan minska energian-
vandningen med ytterligare 15 procent och
spara 100 Mkr om éaret pa effektivare en-
ergianviandning. Det visar energideklara-
tioner av bolagets samtliga 700 byggnader
om 3,6 miljoner kvm.

— Atgirdsforslagen redovisas pa ett
strukturerat sitt i energideklarationerna
och for varje hus vet vi nu vilka atgérder
som kan vidtas. Besparingspotentialen
beddms dessutom vara dnnu storre dn vad
deklarationerna visar, sédger Mikael Lund-
strom, vd och koncernchef for Akademiska
Hus.

Sedan &r 2000 har Akademiska Hus ar-
bete med energieffektivisering resulterat
i en minskning av specifik energianvénd-
ning med 18 procent.
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Energideklarationerna, tillsammans med
egen fordjupad kartldggning, visar att bo-
laget kan minska sin totala érliga energi-
anviandning med sammanlagt 25 procent,
motsvarande energianviandning for cirka
12 000 normalvillor pa 150 kvm.

Det kan exempelvis ske genom att for-
béttra virmeatervinning, behovstyrning av
belysning samt ventilation.

— Atgérderna kommer att kriva enklare
justeringar savil som storre investeringar,
avslutar han.

Mikael Lundstrom, vd och
koncernchef for Akademiska Hus.




Leimdorfer radgivare i en av Finlands storsta affarer

En fond forvaltad av tyska Commerz Real
AG har genomfort arets hittills i storsta
fastighetsforvirv 1 Finland. Vid halvars-
skiftet kopte fonden foretagscentrumet
Swing Life Science Center i Esbo, Hel-
singfors for 120 MEUR (cirka 1,3 Mdr
kr). Séljare var Omsesidiga Pensionsfor-
sékringsbolaget Etera och Leimdorfer var
séljarens radgivare i transaktionen.

Genom affdren géor Commerz Real, dgt
av Commerzbank, sin forsta investering i
Finland. Forvérvet omfattar cirka 32 000
kvm och bestar av fem kontorsbyggnader
uppfoérda mellan 2003 och 2008. Bland hy-
resgisterna finns CSC-IT Center for Sci-
ence, Neste Jacobs, Finnzymes Bayer och
Huhtamaki.

I ett pressmeddelande framhaller Eteras
fastighetschef Timo Sotavalta att forsilj-
ningen medfor att Etera far loss kapital till
nya fastighetsinvesteringar samt till inves-
teringar i andra tillgangsslag.

Eteras totala tillgangar omfattar cirka
52,6 Mdr kr och bolagets fastighetsportfolj
bedoms efter forséljningen till Commerz
Real vara vérd cirka 8,3 Mdr kr.

= h‘- — = _‘_ e -~ r'-"-b-'.'?w.‘_:__"‘-;:_ N u.t.‘.- \ !

Swing Life Science Center i Esbo, utanfor Helsingfors, omfattar totalt cirka 32 000 kvm
och bestdr av fem kontorsbyggnader uppférda mellan 2003 och 2008. Bland hyresgdsterna
finns CSC-IT Center for Science, Neste Jacobs, Finnzymes Bayer och Huhtamdki. Den
tyska fonden, forvaltad av Commerz Real AG, kipte fastigheterna for cirka 1,3 Mdr kr vid
halvdrsskiftet.

Aberdeen saljer stort till Niam | Norge

Aberdeen Property Funds SICAV-FIS Pan-
Nordic séljer Pirsenteret i Trondheim, som
Aberdeen kopte for tva ar sedan, for cirka
1 miljard norska kronor, samt Hovfaret 13
och Tordenskjoldsgate 6 i Oslo.

Dessutom séljer Aberdeen Eiendoms-
fond Norge I hotell Scandic Nedre Elve-
havn i Trondheim.

Kopare av samtliga fastigheter &r Niam
IV Holding AB, som gor sin forsta investe-
ring 1 Norge. Tilltréddet sker den 1 septem-
ber. Persen Skei var kdparens radgivare.

I norska medier skattas den totala for-
sdljningssumman till cirka 1,5 miljarder
norska kronor (1,8 Mdr kr). Fastigheternas
arliga hyresintékter dr 91,6 MNOK.

Niam har dock dementerat denna upp-
gift i ett pressmeddelande:

— De uppgifter rérande de kommersiel-
la villkoren i affédren som redovisats i vissa
media dr felaktiga och gravt missvisande

|

Pirsenteret I och Il samt Leiv Eirikson Senter i Trondheims hamn, omfattar totalt cirka 50 000
kvm. I centret arbetar cirka 2 600 ménniskor i néra 100 foretag.

delse &r bolaget forhindrat att offentlig-
gora de korrekta uppgifterna.

som referens for prissittningen av dessa
fastigheter. P4 grund av sekretessforbin-



Balder vill kopa Din Bostad

Analys av Stefan Frojdendahl

Det &r lagkonjunktur och det kan vara svart
att fa in nya dgare till de noterade fastig-
hetsbolagen. En mening med att notera bo-
lag &r att fa in fler dgare for att 6ka bolagets
kapitalbas.

Balder har alldeles for fa dgare, nér de
fyra storsta dgarna kontrollerar ndra 90
procent av kapitalet och hela 95 procent av
rosterna. Langsiktigt ska bolag med en sa-
dan dgarspridning inte finnas pa borsen.

Balder erbjuder nu aktiedgarna i Din
Bostad en nyemitterad aktie i Balder mot
tva aktier i Din Bostad.

Enligt Balder innebir det erbjudandet
en premie om 31,1 procent baserat pa den
genomsnittliga betalkursen for respektive
aktie under de senaste 30 handelsdagarna.

Efter att erbjudandet publicerades ny-
ligen, steg aktien i Din Bostad under stor
omsittning med 22,5 procent till 22,80 kr,
medan kursen sjonk i Balder med 3,5 pro-
cent till 55,25 kr.

Erik Selin, vd Balder:

Balder kontrolleras via antalet roster av
Erik Selin Fastigheter till 60,2 procent och
av Arvid Svensson Invest till 27,6 procent.

Din Bostads kapital ags till 37,3 procent
av Erik Selin Fastigheter och till 13,2 procent
av Rutger Arnhults bolag Locellus Invest.

Enligt ett pressmeddelande har 53,7
procent av aktiedgarna i Din Bostad accep-
terat erbjudandet som é&r villkorat av att 90
procent av dess aktieigarna antar Balders
nyemission under perioden den 17 juli och
till den 14 augusti.
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Balder, med tv& dominanta aktieégare, har
totalt cirka 1 760 dgare, vilket har inneburit
att likviditet i aktien har varit lag, medan
spridningen i Din Bostad har varit dubbelt
sa stor med drygt 3 400 dgare.

Det dr en fordel att stordgarna Selin,
Svensson och Arnhult i en tuff lagkonjunk-
tur kan bli sams i ett storre noterat bolag.

1 _

Rutger Arnhult, vd Corem.

Enligt Balder innebir sammanslagning
av de bada bolagen att Balders fastighets-
bestdnd okar fran 7,12 Mdr till 12,7 Mdr
med ett rshyresvdrde som ska stiga fran
707 Mkr till 1,35 Mdr.

Erbjudandet innebdr en ringa utspad-
ning, eftersom den synliga soliditeten i
Balder endast minskar fran 23,0 procent till
21,8 procent samtidigt som det egna kapi-
talet per aktie stiger fran 116 kr till 122 kr.

Fordelarna med sammanslagningen av
bolaget sdgs vara flera, dels bedéoms de
bada bolagens kostnader for central admi-
nistration ar 2011 minska med 15 Mkr, dels
reduceras riskerna i Balders portfolj genom
forvérvet av en storre bostadsportfol], dels
kan det storre bolaget ska skapa forutsatt-
ningar for en storre handel i Balder.

Huruvida det nya Balder kan attrahera
nya investerare aterstar att se, men aktien
handlas nu till en attraktiv nivd med en
kurs kring 54 kronor, eftersom det egna ka-
pitalet motsvarar 112 kr per aktie.

Sannolikt ar att kursnedgdngen kommer
att bromsas i takt med att Balder aterinves-
terar sina vinster, vilket pa lidngre sikt kan
attrahera en del institutionella investerare.

Vasakronan
saljer sin partner
till Coor

Vasakronan séljer sitt dotterbolag Vasakro-
nan Service Partner till Coor Service Ma-
nagement med tilltrdde den 1 september
2009.

Samtidigt inleds ett samarbete med
Coor om leverans och utveckling av servi-
cetjanster inom Vasakronans bestand.

Enligt Vasakronans kommunikationschef
Peter Ostman #r kopeskillingen for servi-
cebolaget 20 Mkr. Han framhaller att Vasa-
kronan tillsammans med Coor ska fortsétta
att vidareutveckla bolaget samt etablera en
helt ny standard for leverans av service-
tjénster i Sverige.

— Vér ambition é&r att tillfora en storre
bredd i tjénsteutbudet och dven utvidga
verksamheten geografiskt, sdger Staffan
Ebenfelt, vd for Coor Service Management
i Sverige.

Vasakronan Service Partners storsta ser-
vicenav ar Kista Science Tower, Kista En-
tré och Garnisonen i Stockholm samt Lilla
Bommen i1 Goteborg. Omséttningen upp-
gick ar 2008 till cirka 150 Mkr.

Emst & Young Transaction Advisory
Services var séljarens radgivare i affiren.

Staffan Ebenfelt, vd Coor Service Management
i Sverige.

Nordic Forum
Real Estate

Den intelligenta motesplatsen



Rekonstruktion av SPDE

Analys av Stefan Frojdendahl

Noterade SPDE, Scandinavian Property
Development ASA, behdver nya pengar for
att fortleva. Efter att konjunkturen snabbt
dalade for nyproduktion av bostider under
forra aret, star bolagets stora projekt mer
eller mindre stilla.

Det gar langsamt for SPDE:s utveckling
av framforallt bostdder om mer en halv mil-
jon kvm pa den gamla flygplatsen Fornebu
utanfor Oslo. Négot béttre gar det for bo-
stads- och kontorsprojekten i Hinna Park i
Stavanger, medan projekten i Odense dnnu
ar i sin linda.

Nédmnda tre projekt koptes for dyra
pengar. Fornebu kostade 5,4 miljarder
NOK, Hinna Park 0,6 miljarder NOK, och
Odense 0,4 miljarder NOK. Séledes kos-
tade projekten totalt 6,4 miljarder NOK.
De har finansierats med ett eget kapital om
cirka 30 procent. Resultatet av investering-
arna genererade for forsta kvartalet i ar en
forlust fore skatt om totalt 77 MNOK.

Nu tvingas SPDE genomfora en kostbar
nyemission for att betala tillbaka aktiedgar-
lan. Nya aktier kostar nu endast 1 NOK per
styck, vilket dr en rabatt om hela 60 pro-

cent jamfort med kursen den 25 juni om
2,52 NOK.

Fa tror pd SPDE, eftersom aktien har
rasat med mer dn 92 procent under det se-
naste dret. Nyligen bottenoterades aktien
till 1,50 NOK. Nu sédger SPDE att bolagets
stordgare Orkla, OBOS och Canica har
tecknat sig for den lagt prissatta nyemissio-
nen. Totalt uppger SPDE att man har fatt in
700 MNOK.

Fragan &r hur lange dessa pengar récker.
Troligt dr att huvudédgarna tvingas till ytter-
ligare kapitaltillskott, eftersom genomfor-
andet av storprojektet pd Fornebu flyttas
fram i en alltmer oséker framtid.

Morten Grongstad, vd SPDE.

Diligentia hyr ut 8 500 kvm

Kronofogdemyndigheten flyttar sitt huvud-
kontor och sitt kontor for Stockholm till
Diligentias fastighet Kabeln 5 med adress
Esplanaden 1 i Sundbyberg. Totalt ska
myndigheten hyra 8 500 kvm i Kabeln 5.
Flytten fran Solna strand och Birger Jarls-
gatan dger rum vid arsskiftet 2010/2011.
Diligentia och White Arkitekter har till-
sammans tagit fram kontorslosningen.

Kv. Kabeln 5 i Sundbyberg.

Enligt Markus Pfister, fastighetschef pa
Diligentia, r hyresnivan kring 1 950 kr per
kvm och ér plus tilldgg. Kontraktet innebér
en investering i storleksordningen 100-150
Mkr. Hér ingér 7 000 kvm kontor, 1 500
kvm arkiv- och forradsyta samt ett antal
parkeringsplatser.

Kontoret for 450 medarbetare ska in-
rymmas 1 fastighetens tvd Oversta plan,
vilka sammanbinds med en vil tilltagen
interntrappa.

I ett samtal med Fastighetsaktien fram-
héller han att den gamla industrifastighe-
tens karaktdr tillvaratas pa ett bra sétt ge-
nom att behélla den 6ppna planldsningen
samt de synliga installationerna. Det bidrar
till en kontorsmiljé ddr samverkan och nér-
het blir viktiga aspekter.

Humlegarden
Fastigheter
utvecklar
Det stora bla

Humlegérden Fastigheter har paborjat ut-
vecklingen av den enskilt storsta fastighe-
ten som bolaget forvaltar — Det stora bla
(Stenhoga 1). Den forvérvades i januari
2008 av Lénsforsdkringar Liv fran Linco.
Kommunikationsldget &r utmirkt mellan
Solna Strand, Solna Business Park och
Sundbybergs centrum.

Det stora bla innehaller 67 000 kvm kon-
tor, industri- samt logistiklokaler. I borjan av
aret limnade Siemens och Scribona fastig-
heten, vilket innebar en vakans om 20 000
kvm.

Startskottet for utvecklingen av fastig-
heten utgors av ett hyresavtal tecknat med
systemintegratéren Cygate, dgt av Telia-
Sonera. Fran och med januari nésta ar ska
bolaget hyra drygt 4 300 kvm kontor samt
viss Ovrig yta.

Ovriga hyresgister i fastigheten ir Ma-
quet Critical Care, Carl Lamm, Siemens Fi-
nancial Services, Gigaset, BSH Hushélls-
produkter samt Alfaprint.

Tack vare generdsa takhojder, variation
av lokaltyper samt mycket hog prestanda
pa byggnadens konstruktion och tekniska
system finns goda mojligheter att anpassa
lokalerna till en mangfald av verksamheter.

Enligt Johan Zachrisson, fastighetschef
pd Humlegarden, ar stora delar av den
aterstaende ytan produktionslokaler, vilka
skulle kunna utvecklas till kontorsytor.
Humlegarden har dven planer pé att flytta
den befintliga personalrestaurangen for att
pa sa sitt frigdra en takvéning till kontor
om cirka 2 800 kvm.

I denna process samarbetar Humlegar-
den Fastigheter med Thomas Eriksson Ar-
kitekter och Stockholm Design Lab.

Sedan tidigare arbetar dessutom Tram-
polin Arkitekter med utvecklingen av fas-
tigheten.

Det stora bla dr beldgen mellan Solna Strand,
Solna Business Park och Sundbybergs centrum.
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Rezidor lanserar Radisson Royal Hotel, Moscow

Arkitekturen i Rezidors senaste forvirv — Radisson Royal Hotel i Moskva — héirror fran Stalineran.
Ansvariga arkitekter var Arkady Mordvinov och Vyacheslav Oltarzhevsky.

Rezidors nya flaggskepp i Moskva blir Ra-
disson Royal Hotel, Moscow. Det var tidi-
gare ként som Hotel Ukraina.

Nu genomgar byggnaden en omfattande
renovering for att 6ppnas den 1 december
med 507 rum och 38 lagenheter.

Det har varit en komplicerad process
att restaurera hotellet med uppgraderade
tekniska system. Fastigheten &r en av de
legendariska Sju systrarna, ett namn for
sovjetiska skyskrapor uppforda efter Josef
Stalins idéer som byggdes i sovjetisk ny-
klassisk stil mellan aren 1949 och 1957.

Byggnaden om 34 véningar, formgiven
av arkitekterna Arkady Mordvinov och Vy-
acheslav Oltarzhevsky, dr 206 meter hog,
inklusive spiran om 73 meter. P4 sin tid var

Hotel Ukraina det stdrsta europeiska hotel-
let.

For att mojliggéra denna prestation,
studerade de ryska arkitekterna den in-
genjorsteknik som anvéndes for att bygga
skyskraporna pa Manhattan i New York.
Sammanlagt utsags cirka 2 000 arkitekter,
ingenjorer och hantverkare for att planera
detaljerna for projektet i Sovjetunionen.

Frén slutet av 1950-talet fick bara berém-
da sovjetiska medborgare och géster till lan-
det bo pa hotellet, nédr de besokte Moskva.

Interidren renoveras nu med toppmo-
dern teknologi; vart och ett av de 507 rum-
men (i genomsnitt 35 kvm) och sviterna
(frén 50 till 260 kvm), likvél som de 38
moblerade lagenheterna med pentry.

Aberdeen koper | Kbpenhamn

Aberdeen Property Fund Denmark har kopt
tva fullt uthyrda kontorsfastigheter, omfat-
tande 10 000 kvm i K&penhamn, for totalt
132,5 miljoner danska kronor, cirka 192,7
Mkr. Séljaren Laegernes Pensionskasse er-
héller hélften av kopeskillingen som aktier
i fonden.

Den ena fastigheten, som dr modern och
funktionell, finns pd Bomhusvej 13, i stra
Kopenhamn pé grénsen till Gentofte Kom-
mune, medan den andra, uppford i éldre
stil, dr beldgen i centrala Kopenhamn pa
Pilestraede 52.

Aberdeen kalkylerar med en direktav-
kastning om 6,75 procent for fastigheten
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pa Bomhusvej 13, medan den beréknas till
5,75 procent for fastigheten pa Pilestraede
13.

Vid éarsskiftet forvdrvade Aberdeens
danska fond en portf6lj om sju fastighe-
ter av Danske civil og akademiingenierers
Pensionskasse (DIP) efter liknande modell,
dér sdljaren gar in som aktiedgare i fonden.

Tonny Nielsen, vd
Aberdeen Property Investors, Denmark.

Vasakronan hyr ut
15 000 kvm

Tieto Sweden AB blir ny hyresgist i Vasa-
kronans fastighet kv. Riga, som nu byggs i
Virtahamnen. Aros Arkitekter formger den.
IT-foretaget Tieto flyttar hela sin verksam-
het, totalt 1 400 personer, i Stockholm till
kvarteret. Hyreskontraktet omfattar 15 000
kvm med inflyttning om ett ar.

Kv. Riga, pa Fjarde bassdngvégen 15,
blir en modern fastighet i hég miljoklass,
utformad for att klara nivdn Gold i miljo-
klassificeringssystemet Leed. Byggnaden
hamnar dven langt under energikraven for
Green Building.

Tina Granasen Nyholm, fastighetschef
Vasakronan, siger:

— Nybyggda fastigheter med rétt profil
nir det giller effektivitet, flexibilitet och
inte minst miljoklass, ar alltid efterfragade
pad hyresmarknaden. Vértahamnen &r ett
spannande utvecklingsomrade som nu far
ytterligare moderna kontor men ocksé en
stor Ica-butik i bottenplanet.

Virtahamnen &ar ett av Stockholms
storsta utvecklingsomraden, dar Vasakro-
nan ir en av de drivande krafterna. I om-
radet planeras dver 500 bostdder, 150 000
kvm kontor samt service tillika med ett
stort antal butiker under de nirmaste aren.

LL.;_-:";“"F
Aros Arkitekter ritar kv. Riga i Virtahamnen.




Bonnier Fastigheter attraherar hyresgaster
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for interioren. Foto: Ake E:son Lindman.

Bonnier Fastigheter fortsétter att attra-
hera hyresgister till fastigheten Ségen 19,
Hornsgatan 174 vid Hornstull. I augusti
flyttar Travel Card och i borjan av decem-
ber f6ljs de av PAN Vision. Sedan tidigare
hyr Itrim och Arbetsmiljoforum kontor i
fastigheten. Det betyder att 2 000 kvm av
kontorsytorna i fastigheten ar uthyrda. Ut6-
ver nimnda hyresgéster finns ett flertal bu-
tikshyresgéster i gatuplan.

— Det kénns roligt att bade Travel Card
och PAN Vision viljer att flytta sina huvud-
kontor till dynamiska, kreativa Hornstull,
Det dr tvd spdnnande expansiva foretag
som kénns rétt for omradet, sdger Tomas
Hermansson, vd for Bonnier Fastigheter.

Sagen 19 har genomgatt en totalrenove-
ring med en standard som ér likvérdig med
ett nyproducerat kontor. Under hosten ska
dven fasaden i gatuplan rustas. Fardigstil-
landet av Ségen 19 dr det forsta steget i
Bonnier Fastigheters del i det stadsférny-
elseprojekt som fastighetsdgarna, SL och
Stockholms stad planerar i Hornstull.

Fasaden pa Sagen 19 vid Hornstull formgavs av Wester+Elsner, medan BSK Arkitekter ansvarade

Tomas Hermansson. vd Bonnier Fastigheter.

Green Buildings hos Humlegarden Fastigheter

Humlegérden Fastigheter har fatt tre bygg-
nader godkénda som Green Buildings i
Stockholm.

De aktuella fastigheterna dr Bremen 2
(byggar 1993) & Bremen 4 (byggar 1979),
som dr Lansforsdkringar AB:s huvudkon-
tor pa Tegeluddsvagen 11-13, samt Harden
16 (byggar 1930), en kontorsfastighet pa S:t
Eriksgatan 117.

Bremen 2 dr godkénd for att den drar 25

procent mindre energi dn dagens krav for
nybyggnation enligt Boverkets byggregler.

I Bremen 4 och Hérden 16 har Humle-
garden sinkt fastigheternas energiforbruk-
ning med mer &n 25 procent.

Humlegérden Fastigheter &r miljocer-
tifierade enligt ISO 14001 sedan ar 2004.
Bolagets enskilt viktigaste miljomal ar att
sdnka fastigheternas energiforbrukning for
att minska utsldppen av vaxthusgaser.

Platzer fOrvarvar
pa ny delmarknad

Platzer Fastigheter har kopt fastigheten
Tingstadsvassen 4:3, med adress Motorga-
tan 2, strategiskt beldgen i Backaplan pa
Hisingen i Goteborg.

Fastigheten omfattar 4 700 kvm uthyr-
ningsbar yta och de storsta hyresgisterna
ar Stadium och McDonald’s.

Séljare &r ett antal privatpersoner. Bengt
Warbo, Husradet i Goteborg, var deras rad-
givare. Fastigheten séljs via bolag men
parterna har overenskommit att inte kom-
municera kopeskillingen.

Detta &r Platzers forsta forviarv vid
Backaplan. Enligt vd P-G Persson har
fastigheten ett strategiskt lige i omradet
med stabila hyresgéster samt en betydande
framtida utvecklingspotential.

Platzer har som mal att véxa pé priori-
terade delmarknader i Goteborgsomradet,
varav ett sddant dr Backaplan med forslag
om ny fordjupad oversiktsplan.

Fastighetsdgare som Balder och KF
Fastigheter finns i omradet. I ndraliggande
Kvillebacken planeras for cirka 1 600 nya
bostéder.

Fastigheten Tingstadsvassen 4.3 dr strategiskt
beldgen pa Motorgatan 2 i Backaplan pa His-
ingen i Goteborg.

P-G Persson, vd Platzer.



Atrium Ljungberg
— en vinnare aven i lagkonjunktur

Analys av Stefan Frojdendahl

I Sverige, liksom i stora delar av &vriga vérlden, lever vi nu med
en lagkonjunktur och finanskris. Vi har formodligen dnnu inte natt
botten pa recessionen, samtidigt som den svéra lagkonjunkturen
kan bli langvarig.

Ett sadant makroekonomiskt perspektiv for Sverige bor inne-
béra att fastighetsbolag med en huvudstrategi att dga och utveckla
handelsplatser, citygallerior och kontorsfastigheter kan fa en sim-
re Ionsamhet under de ndrmaste aren.

Trots en framtida svag och mork konjunktur menar dock Han-
delns Utredningsinstitut, HUL, att detaljhandelns forsiljning véx-
er svagt i 4r med cirka 0,5 procent i fasta priser. For 2010 hojer
HUI prognosen om forsiljningsdkningen till 1,5 procent. Oaktat
lagkonjunkturen, anser HUI att sénkt skatt, sdnkt rdnta samt sjun-
kande inflation innebar att Sveriges hushall fortsatter att spendera
mer.

En portfélj med tillvaxt

Aven om HUI:s prognos visar sig vara riktig ir det sa att flera
bolag som dger handels- och butiksfastigheter riskerar att fa simre
Ionsambhet i lagkonjunkturen. Men detta behover inte bli fallet for
Atrium Ljungbergs handelsplatser, vilka hittills under ar 2009 har
visat en mindre omsittningsokning. Likasa har stora omférhand-
lingar och nyuthyrningar skett i bolagets kontorsfastigheter i ar.
Inklusive projektfastigheter dr uthyrningsgraden cirka 94 procent,
vilket &r starkt med tanke pa att bolaget driver stora utvecklings-
projekt som medfor tomstillda lokaler. Om projektfastigheterna
med ett arshyresvirde om 250 Mkr och en uthyrningsgrad om
74 procent bortrdknas, blev bolagets uthyrningsgrad under forsta
kvartalets slut i &r starka 97 procent.

Nér Atrium och LjungbergGruppen gick samman i oktober
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Anders Nylander dr vd for ett av Sveriges storsta noterade fastighets-
bolag, Atrium Ljungberg.

2006 berdknades det nya fusionerade bolagets fastighetsvérde till
cirka 15 Mdr kr. Idag, tva och ett halvt ar senare, dr bolagets fas-
tigheter varda drygt 19 Mdr kr.

Atrium Ljungberg har som langsiktig strategi att véixa och kon-
centrera sitt fastighetsinnehav pa starka orter och delmarknader.
Vid samgéendet hade bolaget totalt 93 fastigheter omfattande
870 000 kvm.



Idag dger Atrium Ljungberg totalt 55 fastig-
heter omfattande 910 000 kvm. Séledes har
bolaget under drygt tvé ar avyttrat fastighe-
ter pa orter och delmarknader som har varit
svaga for att istéllet forddla och utveckla
storre handels- och kontorsfastigheter pa
starka marknader. Dessa forséljningar har
skett till ett totalt positivt resultat om cirka
150 Mkr.

Dérutover avtalade bolaget i december
2007 om forsdljning av tva fastigheter i
centrala Stockholm. Det gillde kontorsfas-
tigheten Vallonen 1 pd Kungsgatan, som
saldes till Byggnadsfirman Olov Lind-
gren, samt Vindruvan 14 pa Scheelegatan
i Stockholm, som séldes till en privatper-
son. Den sammanlagda kopeskillingen av
namnda tva forséljningar baserades pa ett
fastighetsvarde om 239 Mk, vilket innebar
en positiv resultatpaverkan efter skatt med
88 Mkr for Atrium Ljungberg.

Forutom lyckade forséljningar har bo-
laget framforallt vuxit genom stark kon-
centration och projektforadling, vilket har
Okat bolagets hyresvirde fran 1 389 Mkr i
borjan av ar 2007 till 1 674 Mkr vid forsta
kvartalets slut 2009.

Naturligt ar att hyrestillvaxt kan forvin-
tas i marknader med stark befolkningsok-
ning. Vid érsskiftet var Atrium Ljungbergs
hyresintékter 89 procent fran Stockholm
och Milardalen, medan cirka 6 procent av
dessa totala hyresintékter kom fran Malmg.
Det betyder att endast 5 procent av bola-
gets totala hyresintdkter kom fran orter
som Halmstad, Borés, Vaxjo och Kalmar.

Fyra stora kdpcentrum

Over en halv miljard kronor av hyresin-
tikterna kommer fran bolagets fyra stora
kopcentrum. vilka ar Sickla Kopkvarter
och Farsta Centrum i Stockholm, Granby
Centrum i Uppsala samt Mobilia i Malmé.
De fyra kopcentrumen finns pé tillvaxt-
marknader med potential att utvecklas till
helhetsmiljder, det vill sdga centrum med
blandning av butiks- och kontorslokaler,
bostdder och skolor eller andra fastigheter
med servicefunktioner.

Bolaget har lyckats vdl med denna
strategi att skapa helhetsmiljoer pd starka
marknader.

Sickla kdpkvarter

I Sickla kdpkvarter i Nacka har bolaget, se-
dan ar 1998, skapat ett expansivt centrum.
Totalt omfattar omradet idag dver 140 buti-
ker omfattande 75 000 kvm uthyrbar yta.

Genom aren har Sickla férvandlats fran
ett slutet industriomrade till en handelsplats,
som #dven erbjuder arbetsplatser, service,
utbildning, bibliotek, skolor samt restau-
ranger. Mitti Sickla finns Dieselverkstaden,
som &r ett Sveriges mest besokta kulturhus
med drygt 800 000 besokare arligen.

Atrium Ljungberg har dven paborjat en
nybyggnation av en kontorsfastighet at At-

Annica Ands dr tf. CFO i Atrium Ljungberg.

las Copco i Sickla for 350 Mkr. Nybygg-
nationens totala uthyrbara yta blir cirka
13 800 kvm, dir Atlas Copco har tecknat
ett langsiktigt hyresavtal om 10 800 kvm.
Atrium Ljungberg ska dven forldgga sitt
huvudkontor i fastigheten, som berdknas
std fardigt i borjan av 2011. I fastigheten
ska totalt 800 personer arbeta.

Granby Centrum
Uppsalas storsta kopcentrum dr Grénby
Centrum vid E4:ans norra avfart, strax ut-
anfor Uppsala. Under vintern 2008/2009

Ll Y

invigdes en om- och tillbyggnad av kop-
centrumet om cirka 10 000 kvm och 16
nya butiker 6ppnade. Den 20 augusti 2009
Oppnar ytterligare fem nya butiker i cen-
trumet. Nya kontrakt har tecknats med In-
diska, Lagerhaus, Riksmiklaren, Telia och
Apoteket, vilket gor att Uppsalas storsta
kopcentrum till hosten kommer att ha 6ver
60 butiker samt 5 restauranger.

I borjan av ar 2010 paborjas nista etapp
av Grianby Centrums utbyggnad, som
innebdr ett tillskott av ytterligare cirka tio
butiker.

S -

Atrium Ljungberg och Nacka kommun har tillsammans format visionen om en modern ldroplats
ddr ndringsliv, forskning och organisationer integreras med gymnasium och hégskola. Visionen
dr nu verklighet. Kunskapsgallerian i Sickla tog emot sina forsta elever i januari 2009.

11



Dieselverkstaden i Sickla.

Ar 2007 forvirvade Atrium Ljungberg
ett stort markomrade norr om Grianby Cen-
trum. I omradet planerar bolaget att bygga
totalt cirka 60 000 kvm for storre butiker
inom branscherna bygg och tradgérd, hem-
inredning, hemelektronik, sport och fritid.
Det innebér att Granby som helhet ska fa
en framtida uthyrbar area pa 6ver 100 000
kvm.

Farsta Centrum
Farsta Centrum ér ett av Stockholm storsta
kdpcentrum med en total uthyrbar area om

Flygbild over Farsta centrum.
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110 000 kvm i stadsmiljo for 6ver 15 mil-
joner besokare arligen. I Farsta Centrum
finns inte bara 150 butiker utan &ven ett
stort antal foretag, vilket innebér att cen-
trumet inte bara dr en handelsplats utan
dven en storre stadsdel med ett livaktigt
utomhustorg. Da Atrium Ljungberg i de-
cember 2007 kopte Farstaterrassen (Stord
10) om totalt cirka 33 000 kvm av Folksam
for 353 Mkr, innebar forvérvet att Atrium
Ljungberg blev ensam kommersiell dgare
av Farsta Centrum.

Nu genomf6rs en om- och tillbyggna-

tion om cirka 7 000 kvm av Farsta Cen-
trum som medfor att stadsdelcentrumets
profil stirks ytterligare.

Mobilia

Mobilia dr Malmds storsta kopcentrum.
Omrédet, som Oppnades for handel &r
1968, ir idag en av Sveriges mest besokta
handelsplatser med drygt 7 miljoner beso-
kare per ar. I slutet av 2007 kopte Atrium
Ljungberg fastigheten Malmé Bohus 7 om
totalt 23 500 kvm, beldgen intill bolagets
kdpeentrum Mobilia. Kopeskillingen var
295 Mkr.

Vid forvérvstillfillet innehdll Bohus 7
drygt 6 000 kvm vakanta lokaler i gatu-
plan, ett stort parkeringsgarage med 260 p-
platser, 154 bostadsldgenheter samt 2 600
kvm kontorslokaler, vilka nu byggs om till
cirka 40 bostdder. Atrium Ljungberg ge-
nomfor nu en stérre om- och tillbyggnad
av Mobilia och slutmalet &r att skapa ett
levande stadscenter.

Citygallerior

Atrium Ljungberg édger elva citygallerior.
De tvé storsta & PUB i Stockholm och Fo-
rumgallerian i Uppsala med arshyresinték-
ter om 45-50 Mkr vardera. De 6vriga nio
ligger i Orminge, Nacka, Sodertilje, Es-
kilstuna, Vixjo, Kalmar, Visterds, Motala,
Boras samt i Ostersund. Nimnda nio gal-
lerior har arshyror som varierar mellan 13
Mkr och 21 Mkr.



Under ar 2008 omsatte dessa gallerior med
totalt 240 butiker drygt 2,9 Mdr kr.

PUB
Sedan ar 2005 har PUB vid Hotorget i
Stockholm genomgétt en stor forvandling
fran ett traditionellt varuhus till ett mo-
dernt livsstilsvaruhus med fokus pa mode,
accessoarer, musik, mat och kultur.

Nu ér denna foradling i stort sett avslu-
tad och PUB har nischat sig som ett av det
mest vélsorterade varuhusen for svenskt
mode.

Gallerior i Uppsala och Vasteras
Eftersom Atrium Ljungberg forstir att
investera i starka marknadsldgen, fortsét-
ter bolaget att satsa pa Uppsala, inte bara
genom Forumgallerian, utan dven genom
om- och tillbyggnad av cirka 3 000 kvm
butiksyta i det gamla Radhuset vid Stora
Torget i centrala Uppsala.

En annan tillvdxtort dr Visterds, dar
Atrium Ljungberg nu genomfdr en om-
byggnation och omvandling av Arosian
till en modernare och storre citygalleria.
Aven Arosians killarvaning ska oppnas
upp samtidigt som Clas Ohlson ska flytta
till en helt ny lokal pa fastighetens tak.

Storbutikshandelsplatser

Den forsta Obs!-stormarknaden 6ppnades
hosten 1963 av Konsumentforeningen
Stockholm i Varby. Obs! spreds sedan 6ver
Sverige déar de drevs av de olika lokala
konsumentforeningarna. I borjan av 1990-
talet overldt de fem storsta konsumentfor-
eningarna Stockholm, Norrort, Svea Vist
och Solidar sin butiksverksambhet till KF.

I januari 2002 slog KF samman sin de-
taljhandel med sina motsvarigheter i Dan-
mark och Norge for att bilda Coop Norden,
dir den svenska detaljhandeln drevs av
Coop Sverige. Fram till dess hade de stor-
marknader som drivits av KF haft namnen
Obs!, B&W och Robin Hood. Alla dessa
bytte hosten 2001 namn till Coop Forum.
Under senare ar har Coop Sverige haft 16n-
samhetsproblem.

Atrium Ljungberg har sex handelsplat-
ser i Sverige med Coop Forum som stdrre
hyresgést. Namnda handelsplatser finns i
Botkyrka, Haninge, Rotebro, Sodertilje,
Vistberga och Halmstad. Nu har bolaget
valt strategin att effektivisera ytorna och
komplettera utbudet av butiker pa de hér
handelsplatserna i takt med att Coop Fo-
rum minskar sina ytor.

Forutom effektivisering av de sex han-
delsplatserna med storbutiker, satsar nu
Atrium Ljungberg pa tva nya handelsplat-
ser i Stockholmsomradet.

I september forra aret invigde bolaget
Vistberga Handel med 8 000 kvm, dér
Coop Forum och Lidl nu hyr storre ytor.

I Haninge kommun, sdder om Stock-
holm, byggstartade Atrium Ljungberg i

Sedan ar 2005 har PUB vid Hétorget i Stockholm genomgatt en stor forvandling fidn en tradi-
tionellt varuhus till ett modernt livsstilsvaruhus med fokus pd mode, accessoarer, musik, mat och
kultur. Nu dr denna forddling i stort sett avslutad och PUB har nischat sig som ett av det mest vdl-
sorterade varuhusen for svenskt mode. Pa bilden ses PUB Glashuset pd Drottninggatan.

februari 1 ar en ny handelsdestination. I
anslutning till befintliga 18 000 kvm, dér
Coop Forum och Coop Bygg ér etablerade,
skapas cirka 12 000 kvin genom ny- och
tillbyggnad. Totalt géller det en investe-
ring pd 175 Mkr, dir 6ver 70 procent av
ytan dr uthyrd. I senare etapper kan han-
delsplatsen dessutom vixa ytterligare med
minst 15 000 kvm.

Etableringarnai Vistberga och Haninge
visar att bolaget forstar att ligga langsiktigt
i ratt marknadslige och i rétt infrastruktur.

Kontor i Stockholm
Atrium Ljungberg dger fastigheter pa fem
omraden i Stockholmsregionen. Dessa
ar innerstaden inklusive Sodermalm och
Hammarby Sjostad, Norra Station, Kista,
Farsta och Sickla. Totalt omfattar dessa

fastigheter ndara 250 000 kvm med en arlig
hyresintékt om 465 Mkr.

Generellt finns fastigheterna i starka
lagen. Den mest kinda &r Glashuset, Tran-
bodarne 12, vid Slussen om totalt 26 200
kvm. Andra storre fastigheter som bolaget
dger 1 innerstaden ar Soderhallarna Fatbu-
ren 1 om drygt 18 000 kvm vid Medbor-
garplatsen. Vidare dger Atrium Ljungberg
Blastern 6, 11, och 13, om totalt niara 50
000 kvm, beldgna pa Gavlegatan och pa
Hilsingegatan.

Bléstern 6 och 13 dgs till 50 procent av
Atrium Ljungberg och till 50 procent av
Humlegérden Fastigheter.

I Arvinge Kista dger bolaget kontors-
fastigheter om totalt cirka 40 000 och dess-
utom 435 ldgenheter i direkt anslutning.

Riskerna i detta fastighetsbestand é&r

13



sm4, eftersom vakanserna for kontorsfas-
tigheterna i Stockholm 4r minimala med
uthyrningsgrader mellan 96 och 98 pro-
cent.

Bostader
Atrium Ljungberg dger totalt 629 bostéder.
I fastigheten Bohus 7 i Malmo dger bolaget
154 hyresrittsbostéder och i Arvinge Kista
dger bolaget drygt 435 bostider. Kassaflo-
det fran detta bestand ar sdkert, eftersom
vakanserna i bostdderna ar forsumbara.

Anders Nylander

Ett effektivt och vinstrikt bolag ska ledas
av skickliga medarbetare. Anders Nylan-
der, 57, som é&r civilingenjor fran KTH,
blev vd for LjungbergGruppen i februari
2003. Nér sedan LjungbergGruppen for-
véarvade samtliga aktier i Atrium i oktober
2006 blev han &ven vd for det nya stora
fusionerade bolaget.

Redan 1987 borjade Anders Nylander
som projektansvarig i LjungbergGrup-
pen efter att ha varit anstilld under 10 ar
i Stockholms stads numer avvecklade pro-
jekt- och markbolag SML.

Sa tidigt som ar 1946 skapade bygg-
maistare Tage Ljungberg en vixande bygg-
och fastighetsrorelse som resulterade i att
LjungbergGruppen borsnoterades 1994
med ett vélskott fastighetsbestaind med
stora potentialer i Sickla, Nacka och i Ar-
vinge, Kista samt i kontorsfastigheter be-
lagna i Vasastaden och pa Kungsholmen i
Stockholm.

An idag finns byggrorelsen kvar genom
det heldgda dotterbolaget TL Bygg, som é&r
ett 1onsamt byggforetag for framst externa
bestillare.

I sitt fastighetsbestdnd lyckades Ljung-
bergGruppen kontinuerligt skapa virden
och tillvixt genom forvérv och forddling
for 1angsiktigt 4gande. Det var mojligt tack
vare att ledningen och dgarna i bolaget
forstod att med egna medarbetare verka i
sann byggmaéstaranda. Fastighetsprojekten
genomfordes med egen kompetens fran
idéstadier till framgéngsrika ny- och om-
byggnationer.

Resultatet av projektutvecklingen blev
fullt uthyrda fastigheter, som hade skapats
genom en aktiv fastighetsforvaltning néra
kund och marknad.

Nylanders langa erfarenhet av fast-
ighetsutveckling i Stockholm stad och i
LjungbergGruppen préglar fortfarande
hans verksamhet som vd for Atrium Ljung-
berg — med den skillnaden att projektvoly-
men nu har stigit till cirka 1 Mdr kr per ar.

Lag risk i aktien
Exklusive nyuthyrningar séger Atrium
Ljungberg att hyresintékterna for heldret
2009 kommer att 6ka till 1 679 Mk, vilket
ar okning med 188 Mkr jamfort hyresin-
takterna for helaret 2008.
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Glashuset, Tranbodarne 12, vid Slussen om totalt 26 200 kvm, dr en vilkdnd profilfastighet for de

flesta stockholmare.

| B R R TR

Ett fastighetsbolags storsta utgift dr ran-
tekostnaderna. Allméant kan sdgas att det
finns risk med att fastighetsbolagens rén-
tekostnader kan 6ka mer &n deras intjéning,
ndr konjunkturen tar fart och rédntorna sti-
ger. Denna risk har dock Atrium Ljungberg
begransat genom klok ranteforfallostruktur
med en genomsnittlig bindningstid om 2,7
ar samt en genomsnittlig rinteniva om 4,2
procent. Vid en osékrad rantestruktur och

en fordndring av marknadsriantorna med +/-
1 procent innebér det en resultatférindring

for bolaget om +/-84 Mkr. Med bolagets

rantebindning begrinsas dock resultatef-
fekten ar 1 till +/- 18 Mkr.

Historiskt har Atrium Ljungberg leve-
rerat hojda driftnetton. Malet for bolaget ér
att driftoverskottet ska 6ka med 10 procent
per ar — ett mal som mycket vél kan infrias
dven i en lagkonjunktur.



Det gér inte att klandra Atrium Ljungberg
for att de har gjort for forsiktiga nedskriv-
ningar av fastighetsportféljen. Under forra
aret skrev bolaget ned fastighetsvardet
med 1 202 Mkr och under forsta kvarta-
let 2009 gjordes ytterligare nedskrivningar
om 111 Mkr.

Om vidare nedskrivning ska goras &r
svart att bedoma, eftersom fastigheternas
marknadsvérde enligt IFRS ska bygga pa
gjorda transaktioner med likartade fastig-
heter pa marknaden, undantaget forsilj-
ningar av nddlidande panter. Eftersom
transaktionerna dr fataliga pa grund av fi-
nanskrisen, saknas idag i manga fall lamp-
liga jimforelseobjekt.

Atrium Ljungberg har en stark balans
med en synlig soliditet om 41,9 procent
och en rintetickningsgrad om 2,9 ggr. Siff-
ror som visar att det dr en lag riskpremie i
aktien och att bolaget har rad med fortsatt
stark projektutveckling. Till det ska ldggas
att Atrium Ljungberg har som finansiell
policy att hogst 50 procent av den totala
finansieringen far ske med en langivare.
Vid érsskiftet hade bolaget kreditavtal med
fem olika langivare.

Aven vad giller hyresrisk #r bola-
get vil konsoliderat. Vid arsskiftet hade
Atrium Ljungberg totalt 1 200 kommersi-
ella hyreskontrakt med stor spridning 6ver
loptider och hyresgidstsammanséttning.
Arshyran for det enskilt storsta kontraktet
uppgick till 1,9 procent av bolagets totala
arshyresintikt.

Under det senaste aret har bolagets ak-
tiekurs pendlat mellan 84 och 35 kronor.
Likviditeten ar relativt hog i aktien och i-
bland kan man misstdnka att blankare spe-
kulerar i aktiens relativt hdga volatilitet.

Men med tanke pé att bolagets egna ka-
pital per aktie dr 65 kronor och p/e-talet &r

Centralt for medarbetarna i Atrium Ljungberg
dr en aktiv fastighetsforvaltning ndra kund
och marknad.

Soderhallarna Fatburen 1 om drygt 18 000 kvm vid Medborgarplatsen dir en annan av Atrium

Ljungbergs mer vilkdnda fastigheter.

attraktiva 4,78 &r en riktkurs om 70 kronor
langsiktigt rimlig. Aven utdelningen kan
bli fordelaktig, da bolaget sager att den ska
motsvara minst 50 procent av resultatet
fore realiserade och orealiserade vardefor-
andringar, efter berdknad skatt. Detta for-
utsatt att inte investeringar eller bolagets
finansiella stéllning i dvrigt motiverar en
avvikelse.

Atrium Ljungberg — ett av vart lands
storsta noterade fastighetsbolag — har upp-
visat en betydande virdeutveckling sedan
bolaget grundades hosten 2006.

Trots finansiellt oroliga tider, dr bolaget
stabilt med effektiv projektutveckling och
uthyrning — fundamenta som talar for ett
langsiktigt d4gande 1 aktien.

g
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Atrium Ljungberg har tecknat avtal med Atlas
Copco om att uppfora en ny kontorsbyggnad
i Sickla for att bolagets verksamheter i Sickla
kan samlas. Det nya, langsiktiga hyresavtalet
med Atlas Copco, som omfattar 10 800 kvm,
ersdtter ett antal existerande hyresavtal. Atri-
um Ljungberg har beslutat att dven forligga
sitt huvudkontor i den nya byggnaden i Sickla.
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Kista Gal

eria

— en framgangssaga

Av Birgitta och Stefan Frdojdendahl

I dagslédget har Kista Galleria 125 butiker med 1 500 anstillda och
drygt 1,2 miljoner besokare per manad. Den dgs till lika delar av
bolagen Lansforsékringar Liv och norska Vital Forsikring.

Gallerians attraktionskraft har foranlett omfattande planer for
tillvaxt i etapper.

Thorsten Asbjer, vice vd Humlegarden Fastigheter, och Gun-
nar Missing, vd Kista Galleria KB, talar i en intervju om hur Kista
Galleria byggs ut i etapperna A till C.

Asbjer understryker att investeringen i gallerian har givit att-
raktiv avkastning. Kista Galleria dr ett av Sveriges mest fram-
gangsrika kdpeentrum.

Forsdljningsytan i Kista Galleria &r idag 50 500 kvm. En paga-
ende om- och tillbyggnation om ytterligare 12 000 kvm ska skapa
utrymme for 25 nya butiker.

Scheiwiller Svensson Arkitektkontor ger form &t om- och till-
byggnaden genom arkitekterna Bo Svensson och Jos¢ C. de Loyo-
la. Namnda kontor ansvarade for gallerians befintliga utformning
ar 2001.

Thorsten Asbjer siger:

— For att behélla konkurrenskraften krévs stindiga investe-
ringar i samrad med dgaren och gallerians ledning. Det positiva
med Kista Galleria i dag &r att vi har en egen och en stark ledning
av verksamheten genom Gunnar Méssing. Vi pd Humlegarden
Fastigheter kan assistera honom i samtal med Stockholms stad,
Stadsbyggnads- och Exploateringskontoret, i vissa avgdrande fra-
gor. Dessutom ingér jag som ordférande i en projektstyrelse som
foljer upp arbetet fran ett dgarperspektiv, men Gunnar leder arbe-
tet fran en god plattform med ett stabilt dgande i Lansforsékringar
Liv och Vital.

Bland de 25 nya butikerna, som ska 6ppna den 25 november
i &r, finns Stockholms nist storsta Ahlénsvaruhus om 4 000 kvm.
Dessutom planeras for Kid’s Court — tva vaningsplan med allt for
barn om totalt 2 000 kvm.

Maissing har lett arbetet med den tekniska och kommersiella
forvaltningen av gallerian sedan augusti 2003.
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Frdn vinster: Thorsten Asbjer, vice vd Humlegdrden Fastigheter, och
Gunnar Missing, vd Kista Galleria KB.

Kista Galleria — en succé

Succén for Kista Galleria KB kan ha flera orsaker, men ett narvar-
ande, aktivt ledarskap spelar en central roll. Méssing vet att det krévs
ett hart arbete 1 samverkan med hyresgésterna. Han har trettio ars
erfarenhet av sddant arbete, bland annat i ledande roller for NK,
IKEA och Detaljhandelsinvest. Sedan han paborjade arbetet med
Kista Galleria, fran ar 2003 till och med 2008, har forsiljningen
okat med 69 procent och driftnettot med 71 procent. Som en
jamforelse var omséttningen cirka 2,2 miljarder kr &r 2008 i en
obeldnad fastighet. Anledningen till framgangen ér, enligt honom,
ledningens ndrvaro och systematiska sétt att samverka med
hyresgister samt med omvérlden:

— Vart mal ar att skapa virden for bade dgare och hyresgister.
Det bygger pa koncept, resultatrikning, finansiering och mana-
gement. Vi gor ingdende studier av hur verksamheten passar in
i befintlig profil samt hur den finansieras och drivs. I Kista Gal-
lerias hyresgéstmix ingér fyrtio procent som enskilda affarsdgare,
medan sextio procent ar kedjor.

Omradet har framtiden for sig, eftersom Kista Science City har
cirka 120 000 invanare samt cirka 30 000 anstéllda. Det paverkar
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Scheiwiller Svenssons forslag till utbyggnad, som ska bli klar for inflyttning ar 2013. I forgrunden syns ett nytt Kulturhus, ovanpd vilket AB Boritt
ska bygga 270 ldgenheter. Kundansvarig: Bo Svensson, projektansvarig: José C. de Loyola. Illustration: Scheiwiller Svensson Arkitektkontor.

genomstromningen i gallerian starkt. Sveriges storsta restaurang
— food court — som attraherar 6 000 matgéster per dag, samt handel,
biografer och dvriga tjanster fungerar som en magnet fér ménnis-
korna i omradet. Méssing konstaterar:

— Niér vi dessutom far del av omdirigeringen av E18, ett nytt
hotell med 400 rum samt bostader for ytterligare 30 000 invanare,
kommer gallerian att attrahera &n fler personer. Mellan aren 2009
och 2013 ska dven Kista Galleria expandera med ett kulturcen-
trum samt genom en ombyggnation av tunnelbanestationen och
bussterminalen.

Till de befintliga butikerna finns 11 biografer, 33 restauranger
och caféer, ett hotell med 166 rum, studentbostdder med 406 14-
genheter, kontor om 8 800 kvm samt 1 500 parkeringsplatser.

Utveckling fran etapp A till C

I pagaende etapp A byggs Kista Galleria ut med tva vaningar om
11 948 kvm butiksyta och 340 kvm kontorsyta, 220 p-platser samt
tillgang till ytterligare 450 p-platser. Till det hor en ny entré mot
det nya Jan Stenbecks Torg och en ny entré fran Farogatan. Inves-
teringen omfattar 800 Mkr totalt.

I etapp B tillkommer bostdder genom AB Boritt — som hor till
JM —i tva torn om 270 lagenheter.

Till Kista Galleria ska &ven byggas ytterligare 1 100 kvm butiksyta
med fardigstillande ar 2011.

Slutligen, i etapp C, som troligen blir fardig ar 2013, ska en
samverkan mellan Kista Galleria, Stockholms stad och Stock-
holms Lokaltrafik leda till forbattrade forhéllanden med kommu-
nikationen till Kista Science City och gallerian. Vidare tillkommer i
denna etapp ytterligare 6 000 kvm butiksyta for att mota expansio-
nen i regionen.

Visserligen har en avmattning av konsumtionen kunnat skonjas
sedan ar 2008 i Kista Galleria, enligt Méssing. Denna minskning
ar hanforlig bade till storningar av tillgédngligheten i samband med
byggnationen och till den finansiella oron. Daremot ar det kder till
studentbostéderna och Stay At — ett trestjarnigt hotell.

Missing tilldgger:

— Ett samarbete har inletts med TV4 om event i gallerian for
publikmagneter som Talang, Korslaget, Idol och Let’s Dance.
Dessutom planeras tv-utsdndningar frdn Kid’s Court pa 16rdagar.

Thorsten Asbjer och Gunnar Missing trivs med samarbetet.
Den forre &r ndjd med projektets avkastning visavi investering,
medan den senare glidds séirskilt over att f4 utveckla en redan vil
fungerande verksamhet med ny attraktionskraft. Sa linge Kista
Galleria kan attrahera ett stort antal besokare till ndjda hyresgés-
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ter, sd linge kan verksamheten utvecklas vidare. I forlangningen
kommer dessutom Kista Science City i stort att véxa till att bli
mer dn enbart ett ICT-kluster — Sveriges Silicon Valley. Offentliga
miljoer for kultur samt lokaler for shopping och bostader och for-
bittrad infrastruktur ingar i planeringen for framtiden.

Exploateringskontorets utbyggnad av ett nytt gatunit i Kista ar
en etapp 1 genomforandet av en strukturplan for platsen. Samban-
det mellan Kista, Husby och Akalla ska saledes utvecklas. Tre nya
infarter till omréadet ska tillskapas. Arbetet paborjades ar 2007 och
ska vara klart under loppet av nista &r.

Dessutom, som vi ndmner i en artikel om Stockholm Business
Regions frimjande av Stockholms stads foretagsomraden i detta
nummer av Tidningen Fastighetsaktien, riknas Kista som det
andra storsta omrédet vad giller arbetstillfdllen och antalet an-
stéllda i Stockholmsregionen. Visserligen ligger Stockholm City i
bréschen vad det anbelangar, men Kista Science City i sin helhet
kommer pa en virdig andraplats.

I det ljuset &r det klart att Kista Galleria kommer att spela en
central roll som attraktionskraft under en mycket ldng framtid.

Fakta Kista Galleria

Total uthyrbar yta 2009: 80 923 kvm
Antal besokare: 14 miljoner ménniskor
Total uthyrbar yta &r 2010: 93 000 kvm

Antal butiker 2009: 125 samt 33 restauranger/caféer
Omsittning ar 2008: 2,2 miljarder kr inkl. moms
Agare: Lansforsikringar Liv och Vital Forsikring

Kidk Cont
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I Kista Galleria planeras, bland annat, for Kid's Court — tvd vaningsplan for barn — om 2 000 kvm. lllustration: Scheiwiller Svensson Arkitektkontor.
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DTZ Sweden radgivare
| estnisk storsatsning

Av Lars Eriksson

Helios Properties Plc, dgt av en saudiarabisk investerargrupp, pla-
nerar tillsammans med den estniska fastighetsutvecklaren Siida
Maja, ett storprojekt till ett berdknat slutviarde om cirka 250 MEUR
(2,7 Mdr kr). DTZ Capital Markets i Sverige under ledning av
Fredrik Lidjan har stottat Siida Maja infor samriskforetaget, som
bestar av en detaljhandels- och logistikpark — American Corner
— beldget strax utanfor Tallinn.

I ett samtal med Fastighetsaktien sédger Fredrik Lidjan att DTZ
har arbetat i elva manader med projektet och funnit den saudia-
rabiska medinvesteraren, uppréttat samriskavtal och ansvarat for
overlatelsen. Dessutom har foretaget ansvarat for finansieringen
av projektet genom forhandlingar med banker och institutionella
obligationsinnehavare. Parallellt med detta har DTZ Retail Ser-
vices bdrjat att fora diskussioner med hyresgéster. DTZ ska &dven,
via DTZ Capital Markets, fortsdtta att verka som méklare i projek-
tet.

Helios Properties och Siida Maja planerar att uppfora 110 000
kvm afférslokaler och 185 000 kvm logistiklokaler i ett omréde
om 84 hektar dir Tallinns ringvag forbinds med motorvigen mel-
lan Tallinn och Tartu. Omrédet ligger sju minuter fran den interna-
tionella flygplatsen och 15 minuter fran hamnen samt den estniska
huvudstadens centrum.

Byggnationen av handels- och logistikparken berdknas starta
i borjan av nista ar och den forsta fasen ska vara slutférd inom
12 maénader. Projektet ar delvis spekulativt, men vissa lokaler ar
uthyrda pa forhand.

Kevin Havill, chef for Retail Services pa DTZ, ser dverens-
kommelsen som ett tecken pé att det trots det tuffa investerarkli-
matet finns intresse for att gora investeringar i den baltiska re-
gionen. Hans kommentar ar att American Corner ska bli ett nytt
forstklassigt affars- och detaljhandelsdistrikt med plats f6r handel,
affarslokaler, logistik och fritid. Projektet forvantas attrahera re-
gionala, nationella samt internationella foretag.

American Corner, néira Tallinn, ska bli ett distrikt for handel, afférslo-
kaler, logistik och fritid.

Fredrik Lidjan, ansvarig for DTZ Capital Markets i Sverige.

Lidjan ansvarar for Capital Markets pa DTZ
DTZ i Sverige har utndmnt Fredrik Lidjan som ansvarig for Ca-
pital Markets verksamhet. Han eftertrdder vd Agneta Jacobsson,
DTZ Sverige, som har varit tillférordnad ansvarig for affairsomra-
det under det senaste éret.

DTZ Capital Markets bestér just nu av sju méklare i Stock-
holm och tio i Goteborg. I Goteborg leds verksamheten av Anders
Aberg.

DTZ Capital Markets i Sverige omfattar i huvudsak tjanster
inom fastighetstransaktion och finansiering. Enligt Lidjan ska af-
farsomradet utnyttja DTZ:s bredd, som i dagens marknad efterfré-
gas av manga kunder.

Capital Markets ska dven bredda produktutbudet, etablera stra-
tegiska samarbeten samt 6ka den geografiska tackningen.

Nyligen méklade teamet Estlands storsta utvecklingsomrade
for detaljhandel- och logistik, American Corner, med slutvérde
om cirka 250 MEUR. Satsningen pa storre afférer i Baltikum med
internationella institutionella tagare ingar dven i Lidjans planer for
DTZ Capital Markets.
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Stockholms likbodar — en sorglig historia?

Av Britt Wisth

Kapellet vid Roslagstulls f.d. epidemisjukhus &r formodligen
ohjilpligt forlorat. S& mister vi ytterligare en del av stadens his-
toria. Den lilla byggnaden &r typisk for sin tid, 1890-talet. Den
ar samtida med epidemisjukhuset och hade en viktig funktion i
sjukhusets verksamhet. Huset dr byggt av tripanel, litet monster-
lagd och utsirad. Det storre rummet nyttjades som kapell med ett
altare och enkel dekormélning pa véggar och tak. I rummet intill
forvarades de avlidna. Det finns ingen annan likadan byggnad i
Stockholm.

Kapellet vid Roslagstulls f.d. epidemisjukhus byggdes pa 1890-talet.

Kapellets sorgliga 6de

Nér epidemisjukvarden flyttade till Huddinge sjukhus vid borjan
av 1990-talet och man planerade fér andra funktioner i sjukhus-
byggnaderna, stingdes kapellet och fonstren spikades for. Sjuk-
huspaviljongerna fick under tiden nya funktioner och ar sedan
lange renoverade. De skapar med sina gulputsade fasader en triv-
sam miljo for fysikstuderande som har sitt campus Alba Nova pa
Roslagstullsberget.

Att renovera kapellet med isolering och moderna funktioner pa
insidan var fullt mojligt, men fastighetsédgaren skyggade for kost-
naden. Tyvérr fick huset std sa ldnge att det angreps av hussvamp.
Hussvampen behover speciella betingelser for att kunna utvecklas.
I ett tillbommat, oanvint hus frodas den. Nédr man ordnar tillrack-
lig luftvédxling med ritt temperatur kan svampen inte langre véxa.

I dag har huset forfallit i ytterligare. Stadsmuseet har kapitu-
lerat och tillstyrkt rivningsansokan. For mig &r det fel att riva ett
hus som har kulturhistoriskt vérde, pa grund av misskétsel. Idag
kan det finnas tillrédckliga skél att bygga en kopia, for att tillvarata
husets symbolvirde och for att behélla en rikare beréttelse om om-
radets historia. Att ett kapell med likbod finns kvar i en védlbevarad
sjukhusmiljo gor byggnaden unik.

Jag vill gérna sla ett slag for sma, udda byggnader! Det &r gan-
ska latt att vinna forstaelse for att stora praktfulla byggnader skall
vardas och bevaras. Dar det har pagétt en verksamhet, alltifran
industri eller flygplats till sjukvérd, har det i regel ockséa funnits
kompletterande byggnader som skjul, verkstdder, grindstugor,
véxthus, kiosker eller vaktméstarbostédder. Sadana smabyggnader
forsvinner ofta nidr omradden far andra funktioner. De kan vara
byggda av enkla material och vara av ringa ekonomiskt virde,
men nér de forsvinner, forlorar vi den tydliga bilden av hur det
en gang var. Var miljo blir trakigare och den historia som bebyg-
gelsen beréttar blir torftigare.

Om kapellet vid Roslagstull forsvinner, blir hela omradet fat-
tigare med minskat kulturhistoriskt virde som f6ljd.
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Likbodar i Stockholm
Det har funnits méanga likbodar och sjukhuskapell i staden. De
flesta har ersatts av modernare anordningar. Varje institution som
haft patienter som kunde dé behdvde en likbod, sdsom sjukhus,
sjukhem och alderdomshem. Ett kapell eller andaktsrum av nagot
slag var ofta knutet till likboden. Ibland var denna ocksé sjukhu-
sets obduktionsrum. Hér ar historien om nagra dldre likbodar.

Serafen. Pa Serafimerlasarettet — Stockholms och Sveriges
dldsta sjukhus — fanns likbod och obduktionsrum i sddra flygeln
till 6verlakarbostaden, byggd ar 1784 och ritad av arkitekt Erik
Palmstedt. Huset finns kvar som barndaghem sedan 1983.

Sabbatsberg. Vid Sabbatsbergs fattighus byggdes ar 1849 en
vagns- och likbod i en ldnga norr om kyrkan. Det &r ett gulputsat
hus i stram klassicistisk stil. I dag fungerar det som verkstad.

Inom Sabbatsbergs sjukhus, dér det forsta ”moderna” sjukhuset
byggdes 1877, fanns ett begravningskapell med obduktionsrum
dér Eastmaninstitutet nu ligger. Verksamheten flyttade sedan in
i Patologen, ritad &r 1934 av arkitekt Carl Sandberg. Hér fanns
kapellet i en souterrdngvaning tillgéngligt via en port i stddmuren.
Allt det ar borta idag.

Stockholms sjukhem. Hér finns ett mycket fint litet gravkapell
med likbod och obduktionsrum. Det dr byggt 1955 och ritat av
Hakon Ahlberg med vélvt tak och ljusputsade fasader i en stram,
funktionalistisk stil. Huset var rivningshotat men &r nu nyreno-
verat och pryder verkligen sin plats vid infarten till sjukhemmet.
Idag framstar detta kapell som det enda intakta i sitt slag.

LIrrrrr
Kapellet vid Stockholms sjukhem (1955). Arkitekt: Hakon Ahlberg.

Sophiahemmet. Ett kapell i en liten tegelbyggnad fran 1880-ta-
let, samtida med sjukhuset, ligger &nnu inne i sjukhusparken men
har inte anvénts pa ldnge. Det har kvar korset pé taket och ett vack-
ert kors i monstermurat tegel pa gavelspetsen.

St Eriks sjukhus (Grubbens). Ett fristaende kapell, en gulput-
sad tegelbyggnad, byggdes 1911 vid infarten till sjukhusparken.
Idag é&r flera av sjukhusbyggnaderna rivna och kapellet ar flyttat in
bland de nya bostadshusen i Sankt Eriksomradet.

Skulle det trots allt gé att rddda kapellet vid Roslagstull, sanerat
eller kopierat, sa vill jag fika i det trevliga café med uteservering
som jag sjalv gérna skulle se i likboden.

Att bygga ett helt annat hus pa kapellets plats &r ndrmast omo-
raliskt eller oférskdmt, med tanke pa hanteringen av huset. Beho-
ver man bygga mer pa Roslagstullsberget, &r det battre att gora
en Oversyn av de dnnu Oppna ytorna, eller hellre bygga nere pa
Albano.

(Britt Wisth dr byggnadsantikvarie, numera pensionerad med 35
drs tjdnstgoring vid Stadsmuseet. Red. anm.)



Mipim 2009:
— London forbereder
OS 2012

Av Ralph Lundquist

Under Mipim, Cannes, i mars 2009 kunde vi hora om hur Lon-
don forbereder OS 2012. Borgmistaren i staden, Boris Johnson,
talade om tillskapandet av 117 000 kvm kommersiell yta med en
infrastruktur som omfattar 10 jairnvags- och tunnelbanelinjer samt
High Speed 1 — som leder till Channel Tunnel fran London till

Frankrik.e ocho det c.e.uropeiska}. fastlandet. Han. tillade att OS ska SIPA offers a un |C| ue n etwork,
genomforas pa ett sdtt som moter den ekonomiska recessionen ge-
nom att skapa arbetstillféllen. combinin g the members’

Det lar behovas ett 1angsiktigt engagemang for den malsétt- .
ningen, eftersom hjirtat av spelen — Olympic Stadium i Lower Lea outstandin g knowled ge of
Valley, Stratford — ska kosta 496 MGBBP, cirka 6,5 miljarder kr. .

Antalet sittplatser pa Olympic Stadium ska bli mellan 25 000 the Nordic pro perty markets
och 80 000, beroende pa det aktuella eventet for dagen. Den se- ;
nare bérbara I6sningen ska, for 6vrigt, nedmonteras och skeppas and the exellent experience
till OS 2016. Hojden pa byggnaden ska bli 53 meter och stadion from investments across
ska innehdlla 10 000 ton stél, vilket ska bli det ldttaste OS-stadium
till dags dato. Den ska bli klar ar 2011. Arkitekter & HOK Sports. the world.

Schweiziska landskapsarkitekterna Vogt Landschaftarchitek-
ten i samarbete med Patel Taylor och Fletcher Priest arbetar med

masterplan for den olympiska byn — Olympic Village. Ett antal
arkitektkontor, som danska C.F. Mdller, genomfor formgivningen.

THE NORDIC PAN EUROPEAN
PROPERTY INVESTORS

WwWw.sipa.nu

Olympic Village ritas av flera arkitektkontor, déiribland C.F Mdller.
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Nordic Forum Real Estate:
— Reflektion om skonhet | Vastra city

Av Birgitta Fréjdendahl

Skonheten som bedomningsgrund i projektutveckling var temat
i arkitekt och arkitekturhistoriker Rasmus Waerns, Wingardh Ar-
kitektkontor, foredrag pa Nordic Forum Real Estate den 4 juni.
I en tankevéckande 6ppning till anférandet gav han exempel pa
Vincent van Gogh visavi William-Adolph Bouguereau. Den forre
behoéver ingen ndrmare presentation, men den senare ar tdmligen
glomd, sin framstaende position till trots. Denne var den framste
foretrddaren for salongsmaleriet, det vill sdga en konstndr som
helt och hallet malade fér marknaden. Van Gogh, & andra sidan,
salde ingen tavla under sin livstid, som Waern nimnde, men i dag
ligger hans konstverk pa hépnadsvéckande prisnivéer. Vad har
det att goéra med skonhetsbegreppet i arkitekturen? Som Waern
sa, kan man Oversdtta exemplet van Gogh kontra Bouguereau
till arkitekturens uttryck. Det vill sdga, det dr inte sékert att det
som vi attraheras av i samtiden héller med tiden. Berdkning kan
straffa sig, medan originalitet kan vinna i langden. Min ldsning av
Waerns inledande ord &r att skonhet ar ett flytande begrepp, som
inte alltid kan forutségas. Det inspirerade mig att presentera nagra
egna reflektioner géllande utvecklingen av Vistra city.

Manniskor har i alla tider reagerat pa olika sitt infor skonhet.
I dagens Stockholm kan en flandr till och med stilla sig fragan:
Kan vi definiera skonhet pé ett objektivt sétt? Svaret dr formodli-
gen paradoxala ja och nej. I efterdyningarna av postmoderna krav
om att alla har rétt till sin egen skonhet, kan det vara formatet att
ens forsoka definiera ordet. Olika nationaliteter, exempelvis, har
olika perspektiv pa det skona. For en enskild svensk artikelfor-
fattare som jag, blir det sjdlvklart omdjligt att ta ansvar for allas
uppfattning. Det jag dock kan gora &r att visa nagra exempel pa
dilemman i dagens ldge vad giller skonhetsbegreppet. Om jag
betraktar blivande Stockholm Waterfront och dess omgivning pa
samma fotografi eller om jag studerar det omréade langs Torsgatan
som snart &r helt klart for inflyttning, kan jag foresla ett par svar
pa fragan om skonhet med utgdngspunkt i de bilderna.

Forst ska jag dock definiera begreppet arkitektonisk skonhet.
Aterigen maste det bli en personlig definition utifran mina egna
erfarenheter. Det finns sékert flera samtida definitioner som kan
tilltala manga, men jag har dnnu inte funnit ndgon som béttre ut-
trycker forutsattningen for god arkitektur &n Heinrich Wo6lfflin i
sin doktorsavhandling ”Prolegomena till en arkitekturens psyko-
logi” (1886). Han formulerade foljande ord. Arkitekturens f6-
remal dr och forblir tillvarons stora kénslor, de stimningar som
forutsétter att kroppen befinner sig i ett likformigt fortbestdende
tillstand”. Med andra ord, arkitektur forutsitter en reflektion, eller
upplevelse, av kroppslig och sjalslig balans samt progression.

Vidare, teorin om samspelet mellan organism och miljé — eko-
logism — var centralt for Wolfflin. I det samspelet finner betrakta-
ren skonhet mellan kénsla och form. En ménniska som jag kan sa-
ledes attraheras av den balans som byggnader eller konstruktioner
aterspeglar till min egen kropp och sjil i samklang med naturen.
En alltfor hog byggnad kan konkurrera med mig pé ett destruk-
tivt sétt. Konsekvensen blir ofta att jag kidnner mig utestdngd och

22

obetydlig. Alltfor utstrdckta byggnader kan ha en liknande effekt.
En 16sning kan vara en hog vriden byggnad, som Santiago Cala-
travas Turning Torso i Malmo eller en mjukt rundad som Foster
+ Partners 30 St Mary Axe i London. Det behovs, for ovrigt, ofta
enbart originella detaljer for att jag ska acceptera storskalighet,
som i exemplet Clarion Hotel Sign pa Norra Bantorget i Stock-
holm av Gert Wingardh. Hér finns vissa vinklar som ger byggna-
den dess ménskliga ansikte i en konformitet i 6vrigt. Skonhet kan
dven vara avhingigt hogklassigt material eller vdl genomténkta
16sningar vad géller formgivningen som helhet.

For mig dr skonhet sadledes en kombination av balans eller
harmoni, precision och originalitet i en viss miljo eller tid. Jag

Stockholm Waterfront formges av White. Pa bilden ses hur omgivningen
reflekteras i fasaden, vilket ger I6ften om utsikten inifrdan fastigheten.



kan njuta av Skeppsbron likavdl som KF-huset vid Slussen; Ro-
senbad kan ge mig lika mycket gliadje som Clarion Hotel Sign;
Stockholms stadshus &r lika vackert som Kulturhuset/Riksbanken;
Globen ér for mig vardefull liksom Tandstickspalatset. Arkitektu-
ren ma skilja sig dramatiskt i vissa fall, men det &r mojligt att se
storheten i nimnda verk, om jag beténker de ideal som existerade
under de olika tidpunkterna for skapandet. Skonheten kan séledes
uppskattas som en reflektion av givna varderingar. Pa sa sitt kan
balans, harmoni, precision och originalitet bli relativa i en viss
miljo under en viss tid.

Om det later abstrakt, kan jag ndrma mig svaret genom att de-
finiera dilemman om det skdna och oskdna i var tid, som jag ser
det. I de fotografier som visas i denna artikel finns mojligheter
och problem som jag vill fokusera. Det positiva i White arkitek-
ters Stockholm Waterfront dr troligtvis framst den skonhet som
kontorsbyggnaden utgér som solitdr. Dessutom mdjliggor fastig-
heten (som nu uppfors nira kongresshallen och hotellet i projektet
Stockholm Waterfront) skonhet for betraktaren i utsikten fran de
glasbeméngda lokalerna. Fasaden — med dess reflektioner — blir
pa sa sitt ett 16fte om den upplevelse som kan fas inne i byggna-
derna.

Raka fasader med glas och stdl som nu uppfors vid Klara sjo
kan dock skapa konflikt med den omgivning — den pyttipanna av
stilar — som kan ses fran Klarabergsgatan osterut pa fotot nedan.

Stockholm Waterfront till hoger pa bilden accentuerar svagheter i ce-
mentklossar som Scandic Continental Stockholm. Det dr dven symtoma-
tiskt, for évrigt, att Waterfront accentuerar en degradering av det sakra-
la — som hdr representeras av Klara kyrka — i det svenska samhdllet.

Vinkeln som leder mot den befintliga Centralstationens vilvda
ingang, mot Scandic Continental Stockholm samt mot Klara kyrka
och Ovriga befintliga hus ldngs Vasagatan visar stadens arsringar.
Olika stilar blandas i en kakafoni, som kunde slipas genom arki-
tektoniska 19sningar, som exempelvis, ny fasad eller tillbyggnad
pa taket av hotellet. Det vore kanske formatet att 6nska en rivning
och nybyggnation av gulklassade Scandic Continental?

Ett annat exempel pa problem som kan uppstd dr den profil
som har skapats langs Torsgatan fran Norra Bantorget. Jag &r en
av dem som sitter Wingérdhs Clarion Sign mycket hogt. Fastig-
heten, som for Gvrigt dr byggd pa plats av Skanska, &r en av de
samtida skapelser i Stockholm som kommer att st sig enligt min
mening. Dessutom &r dvriga hus ldngs Torsgatan helt i linje med
den nybyggnation som kan forvéntas i framtiden. Om jag betrak-
tar den grupp av hus som utgér nya Torsgatan fran vinkeln i fotot
nedan, forvanas jag dock over den iver att bevara dldre hus som
Lilla Bantorget 11 (1890) pé platser med samtida, hogre byggna-
der. Fotot har visserligen tagits i en oréttvis vinkel fran Kungs-
brohuset, men samtidigt 4r det en vinkel som manga kommer att
betrakta framgent. De remissinstanser som tillstyrkte nytillskotten
men som forordade ett storre respektavstand till den gamla bygg-
naden fick uppenbarligen inte gehor for sina synpunkter.

Visserligen anser jag inte att Lilla Bantorget 11 bor rivas, men
det vore formodligen mdjligt att finna 16sningar for att ge den lilla
byggnaden en mer framtrddande plats i fortdtningens Stockholm
dn vad fallet 4r i dag. Som fotot nedan visar, drunknar Lilla Ban-
torget 11 olyckligt mellan tvé attraktiva fastigheter pa Torsgatan
och sa lar det tyvirr forbli i en Gverskadlig framtid.

Vikten av projektet Véstra city i sin helhet dr enligt min mening
obestridlig, under villkor att omvandlingen gérs med omddme
och finess. Det mé vara populért att tdnka “nytt och stort”, men i
langden blir det med all sannolikhet lika viktigt att ta hdnsyn till
den befintliga skonheten i formandet av framtida miljoer.

*

Pé sin tid varnade Le Corbusier och Frangois de Pierrefeu for att

”staden har bannlyst naturen och gatt under” eller for ”stddernas
stenoken” i boken La Maison des Hommes (1942), i svensk dver-
sattning Var bostad. 1 dagens ldge finns snarare risken att vi, i
global mening, skapar dknar av glas och stal.

Alltfor sndvt prioriterande av antalet kvadratmetrar, utan en
serids hénsyn till omgivningen eller till de varelser som ska vis-
tas i en stad, kvdver skonheten. Mellanrum 1 stider kan vara lika
givande for personer som lever och vistas dér, som utrymme for
tystnad och vila kan ge i ett stressigt stadsliv.

drunknar i, och trdings med, nybyggnationen lings Torsgatan pd
ojdmlika villkor. Den ger dock betraktaren sdadana ut- och utblickar
mot Stockholm som Britt Wisth onskar att stadsbilden ska innehdlla
vid Slussen (se Arkitekten, 14 maj 2009).
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Lantmannen bildar fastighetsbolag

Av Lars Eriksson

Lantménnen samlar samtliga koncernens
fastigheter i det nya bolaget Lantminnen
Fastigheter AB.

Med fastighetstillgdngar pa 6ver 5 Mdr
kr, fordelat pé cirka 500 fastigheter med en
yta av 1,5 miljoner kvm, blir fastighetsbo-
laget ett av landets storsta.

Huvuddelen av portfoljen finns i Ma-
lardalen och i den sddra delen av landet.
Verksamheter inom Lantmdnnen hyr tva
tredjedelar av ytorna, medan en tredjedel
hyrs ut externt.

Fastigheterna finns pa 200 orter runt
om 1 landet och bestdr av kommersiella
lokaler vilka anvdands som kontor, butiker,
verkstdder, produktionslokaler samt lager.
Successivt under dret ska dessa fastigheter
flyttas fran de olika affirsomrédena till det
nybildade bolaget.

— Genom att samla fastigheterna i ett
bolag renodlar vi verksamheten och ska-
par bittre forutsittningar for samordning
och effektiv forvaltning, kommenterar Per
Olof Nyman, ekonomi- och finansdirektor
pa Lantménnen.

I ett samtal med Fastighetsaktien lik-
nar vd Mikael Nicander Lantménnen Fas-
tigheter med Corem och Sagax pa sé sitt
att 6vervdgande del av bolagets tillgdngar
innehéller lager och latt industri.

Mikael Nicander. Foto: Dan Coleman.

Samtidigt finns en del handelsfastigheter,
till exempel i Arninge, norr om Stockholm,
och kontorsfastigheter, ddr bolagets eget
huvudkontor i Stadshagen, Stockholm, &r
sérskilt intressant for tillfallet.

Han sédger:

— Huvudkontoret bestér av tva byggna-
der total omfattande 12 500 kvm. For nér-
varande rustar vi den ena byggnaden om
8 000 kvm for egen rdkning. Nér detta ar
klart ska de aterstaende 4 500 kvm foérnyas
och hyras ut till externa hyresgéster.

Nicander har varit Lantménnens fastig-
hetsdirektor under de senaste tvé aren. Un-
der den tiden har bolaget sélt fastigheter
for cirka 700 miljoner kronor.

Uthyrning om 19 447 kvm
Bolaget har en del vakanser att arbeta med,
vilket har gatt riktigt bra hittills i ar.

Totalt har nya kontrakt om 19 447 kvm
tecknats, vilket har sdnkt den totala vakan-
sen med ndgon procentenhet till 10 pro-
cent.

Det enskilt storsta avtalet tecknades
med SVT gillande 4 400 kvm lagerlokaler
i Virtan i Stockholm.

Bland 6vriga hyresgéster kan ndmnas
Micropol Fiberoptic, som hyr 2 000 kvm
i Halmstad, A. Cargo Resurs AB, som hyr
1 750 kvm i Norrkdping, Mariebergs Bil,
som hyr 981 kvm i Orebro samt Cramo,
som hyr 840 kvm i Kristinehamn.

Wingardh Arkitekter formger Snoéfallan i Sameland

Den miktiga vildmarken mellan Jokk-
mokk, Porjus och Gillivare, med national-
parkerna Stora Sjofallet, Sarek, Padjelanta
och Muddus, utgdr sedan ar 1996 varldsar-
vet Laponia. Hir ska ett naturum uppforas,
formgivet av Wingérdh arkitektkontor.
Wingérdhs vinnande forslag later den
harda miljon pragla huset som ligger slu-
ten och samlad under den langa vintern.
Forslaget fick namnet Snofillan for dess
formaga att gora vinterlandskapet till en
del av husets ménga berittelser. Det ar
ocksa ett robust hus, som i sin runda av-
slipade form speglar samma villkor som
préaglat delar av den samiska formvarlden.
Laponia blir Wingardhs tredje natu-
rum. Agaren Naturvardsverket har erhallit
20 Mkr for att utveckla projektet Snofal-
lan, men kostnaden forvéntas bli drygt det
dubbla, nir byggnaden invigs &r 2012.

Wingdrdh Arkitektkontor far dran att formge
naturum Snofdllan i virldsarvet Laponia.
Andersson Jonsson Landskapsarkitekter
assisterar i projektet.
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Kopa, salja, hyra
eller hyra ut?

Pa objektvision.se finns
1000-tals lediga lokaler och fastigheter
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Stockholm Business Region
framjar Stockholms expansion

Av Ralph Lundquist och Birgitta Frojdendahl

Stockholm Business Region (SBR) har till uppgift att tillsammans
med dotterbolagen Stockholm Business Region Development och
Stockholm Visitors Board utveckla och marknadsfora Stockholm
som etablerings- och besoksort. Olle Zetterberg &r vd for verk-
samheten. I regionen har 47 kommuner anslutit sig till Stockholm
Business Alliance fran Gévle i norr, Oxeldsund i sdder, Karlskoga
i vister till Osteraker i dster.

Inom Stockholms gréinser finns 26 geografiska foretagsomré-
den, som visas pa kartan nedan frdn Stockholm Business Region.
Data frén &r 2008 visar att antalet anstédllda i omradet leds overlag-
set av City med 86 969, foljt av Kista-Akalla med 21 630 personer.
Sedan foljer Hornsberg med 11 905 anstillda.
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Stockholms 26 geografiska foretagsomraden syns pd denna karta.
Hlustration: Stockholm Business Region.
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Pd konferensen Nordic Forum Real Estate representerades Stockholm
Business Region av, fran vdnster, Johan Callin, projektledare vid avdel-
ningen for investeringsfidmjande, och Olle Zetterberg, vd. Den senare
agerade moderator inom dmnet Det nya Stockholm.

SBR ger flera skl till varfor Sveriges huvudstad ar Skandinaviens
naturliga centralpunkt: Stockholm é&r den storsta staden, beldgen i
hjértat av Skandinavien med goda kommunikationer, sdsom fem
internationella flygplatser, god infrastruktur vad géller végar och
allmdnna kommunikationer samt Stockholms hamnar. Stadsbil-
den med dess topografi &r en attraktion i sig; regionen kombinerar
en unik nérhet till savil storstadens puls som naturens eller skér-
gérdens lugn.

Dessutom édr staden Skandinaviens ekonomiska centrum med
den storsta bruttoregionalprodukten samt flest multinationella f6-
retag. Hér, i norra Europas finansiella centrum, finns ett av vérl-
dens storsta ICT-kluster (Information and Communication techno-
logy) och ett av Europas storsta bioteknikkluster.

Torbjoérn Bengtsson, projektledare pa avdelningen for inves-
teringsfrimjande pa Stockholm Business Region, framhaller
hur ménga storre telekomforetag, bland annat kinesiska Huawei
Technologies och ZTE Corporation, har valt att lokalisera FoU till
Kista Science City pé grund av den vérldsledande kompetens som
finns dar.



Vidare intressanta perspektiv pa Stockholms expansion gavs av kommunstyrelsens ordforande i Enképing, Anna Wiklund (M) och i Nyndshamn, Ilija
Batljan (S) pd Nordic Forum Real Estate den 4 juni. Ahérarna inspirerades av exempel pd utvecklingen i de nordliga respektive sydliga regionerna

av Mdlardalen.

Inom den ramen verkar stiftelsen Electrum for att sikerstélla fort-
satt tillvéxt i omraddet med samarbeten mellan forskning, stad och
niringsliv. Representanter fran, exempelvis, Ericsson, Atrium
Ljungberg, KTH och Stockholms stad deltar i stiftelsens styrelse.

Inom fastighetsbranschen hor NCC och Skanska till de tongivan-
de bolagen. Dessutom &r Klovern en av de ledande leverantérerna
av lokaler i Business/Science Parks pa platser som Kista.

Utbudet inom teknikkonsultbranschen samt arkitektur ar dven
rikt 1 Stockholmsregionen. Merparten av de nya ldgenheter som
byggs i Stockholms 14n ligger i en krans runt innerstaden, inte sil-
lan i i sjonéra ldgen. Bland kommuner som expanderar kraftigt i
regionen ndmns sérskilt Solna och Nacka.

Staden ar vidare Skandinaviens tongivande kulturstad med
museer eller centrum for musikproduktion och fungerar dven som
en magnet till aktiviteter knuta till Nobelpriset.

Jesper Ackinger, chef pa avdelningen for néringslivservice pa
Stockholm Business Region, beskriver hur verksamheten innehél-
ler allt fran aktivt deltagande genom montrar pa Mipim, Cannes,
till ndrvaro under Almedalsveckan, Visby:

— Bolaget arbetar dven for att framja forutsdttningarna for det
lokala néringslivet genom utvecklingsprojekt som Norra Stations-
omradet och Telefonplan. Genom foretagsomradena har vi en nira
kontakt med foretagen i foretagsgrupperna och var foretagslots
hjélper foretagare att hitta rétt i Stockholms stad.

Norr och s6der

Omraden sdsom Enkdping, nordvdst om Stockholm, som kom-
munstyrelsens ordforande i Enkdping Anna Wiklund (M), talade
engagerat om i ett foredrag pa Nordic Forum Real Estate den 4
juni, genomgar dven en expansiv process. Hart arbete och god
planering har under aret gett ett gott resultat. Bokslutet for ar 2008
visar ett positivt resultat om drygt 25 Mkr. Hon ndmnde ett antal
projekt som bevisar att kommunen har framtiden for sig som en
sjdlvklar del av Stockholm Business Region.

Enk&pings kommun ér och ska forbli den nira och trygga kom-
munen med samhéllsservice av hog kvalitet som gor den attraktiv
att bo, verka och leva i, sa hon.

Aven Ilija Batljan, kommunstyrelsens ordférande i Nynis-
hamn, ville bjuda p& en progressiv liagesrapport. En motorvég
mellan Nyndshamn och Stockholm ska vara klar nésta sommar

— da ska fardvigen mellan de tva resmélen ta cirka 35 minuter.

Dessutom talade han varmt for projektet Norvikudden, som ska
utvecklas for 10 Mdr kr. Hamnen hir ska byggas i tre etapper. En
samverkan med Hutchinson Ports ska mojliggdra driften av en
containerterminal och en roro-hamn. I sin helhet berdknas hamn-
projektet vara klart senast ar 2014.

I framtida rapporter genom notiser i nyhetsbrevet Dagens Fas-
tighetsaktie och i artiklar i Tidningen Fastighetsaktien ska vi folja
SBR:s arbete i den expansiva Stockholmsregionen.

Vi, som bor och verkar i omradet, har anledning att glddjas
over att Stockholm dominerar Svenskt Naringslivs lista 6ver kom-
muner med det basta foretagsklimatet i landet.

Jesper Ackinger, chef pd avdelningen for néringslivservice, Stockholm
Business Region.
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Watts ftlyttar till Wallingatan

Mingel pa Wallingatan. Fran vinster: Caroline Englund, Linklaters, Pegah Derakhshan, Linklat-
ers, Eva Sterner, Watts Consultancy International, Markus Olsson, Linklaters, och Mikael Eriks-

son, Structor. Foto: Lars Eriksson.

Den 28 maj inbjod Watts Consultancy
Nordic till inflyttningsfest pd Wallingatan
18, Stockholm. Grannen Tidningen Fastig-
hetsaktien deltog i minglet for att vilkom-
na redaktionens nya grannar.

Watts Group &r ett brittiskt kontor med
huvudkontor i London. Vid cirka 20 kontor
i 8 lander verkar cirka 250 medarbetare.

Fran vanster: Rickard Andersson,
Moller&Partner, Christopher af Trampe,
Colliers, och Mikael Mdnnik, Halverton.

——
Fran vinster: Magnus Andersson och Moses
Padt, Watts Consultancy Nordic.
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Fran vinster: Stefan Hellstrand, Grant Thorn-

Watts har planer pa fortsatt expansion i
Norden och i Polen.

I Stockholm finns en stab om fyra med-
arbetare, som har verkat hir sedan starten
ar 2008.

Stockholmskontoret har nyligen fatt
nya uppdrag, sdsom due diligence av ny
kontorsfastighet, om cirka 16 000 kvm.

ton, och fru i samsprdk med Moses Padt, Watts.

Goran Beronius, Newsec.

Dessutom ansvarar medarbetarna for en
riskinventering av ett trettiotal fastigheter
i Danmark. Civilingenjor och tekn. dr Eva
Sterner leder medarbetarna 1 Stockholm,
Magnus Andersson och Moses Padt, som
ar fastighetskonsulter inom tjénster som
due diligence, energideklarationer, teknis-
ka utredningar och miljostrategisk radgiv-
ning.

Nyligen genomforda uppdrag for den
svenska grenen av Watts &r ett genomfor-
ande av milj6- och teknisk due diligence
av en portfolj om 41 fastigheter for fastig-
hetsfonden Niam. Portféljens vérde upp-
gar till drygt 7 miljarder kr med fastigheter
i Stockholm, Géteborg, Malmo, Lund och
Uppsala. Niam forvérvade fastigheterna av
dévarande AP Fastigheter. Samtliga fastig-
heter — utom en — hérrér fran Vasakronans
bestand.

Dessutom utsag Svenska kyrkan Watts
till att genomféra underhéllsbesiktningar
av sex fastigheter, varav tva i Spanien, tva
i England, en i Italien och en i Australien,
av framst kyrko- och bostadslokaler. Watts
tog fram investeringsbehovet for en fem-
tonérsperiod. I det ingick en besiktning av
fastigheternas status gillande tekniska in-
stallationer, byggnad, ytskikt samt marky-
tor. Arbetet ska ligga till grund for kom-
mande renoveringsarbeten.

NCC.

Fran vinster: Helena Westberg, Banver-
ket, Ulrika Berglund, Grontmij, Anna Nylén,
Véigverket, och Eva Sterner.
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Av Carl-Gustav Yrwing

Vino Cotto &r troligen varldens dldsta exis-
terande starkvin. Namnet séger ndgot om
tillverkningsmetoden, ndmligen kokt vin.
Vino Cotto framstills bara i delar av det
mellanitalienska landskapet Marche (dven
nagot i Abruzzo sdder om Marche) med
staden Loro Piceno som officiellt centrum.
Har finns ett Vino Cotto-museum och en
arlig Vino Cotto-festival (under andra
halvan av augusti).

Etikett signerad Mattias Bdicklin.

Vino Cotto kan med stor sékerhet ledas
tillbaka till picenerna, ett folkslag som be-
harskade det nuvarande landskapet Mar-
che, da kallat Picenum. Deras storhetsperi-
od strickte sig fran 1000-talet till 268 f.Kr,
da de, som ett av de sista folkslagen pa den
italienska halvon, kapitulerade for romar-
na. Picenerna var miktiga krigare, med ett
eget skriftsprék, lysande konsthantverk,
en hogt utvecklad samhaéllsstruktur och ett
ytterst effektivt militdrvdsen. De kan ses
som 0stkustens etrusker”.
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Etikett signerad Bjorn Melin.

Romarna upptickte tidigt Vino Cotto och
poeten Plauto rekommenderar vinet i
sin komedi “Pseudolus” (191 f.Kr). Un-
der Augustus séndes stora méngder Vino
Cotto till de romerska provinserna, dd med
Ancona som utskeppningshamn.

Andra kénda forfattare som nimnt Vino
Cotto ar Vergilius (79-19 fKr), Ovidius
(43 £Kr-17 e.Kr), och Plinius d.4. (23-79
e.Kr), som behandlade framstallningspro-
cessen och hur man skulle ta hdnsyn till
mankalendern i sitt storslagna verk ”Storia
naturale”.
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Vino Cotto

Etikett signerad Lars-Erik Selin.

Paul III (pave 1534-1549) hade en vinpro-
vare, Sante Lancerio, som &terupptickte
Vino Cottos kvaliteter. D& upphojdes det
till officiellt nattvardsvin, vilket giller 4n
idag. Det dkade produktionen och sa sent
som i slutet av 1800-talet exporterades
stora méngder till flera europeiska lénder.
Vino Cotto tillverkas pa sé sitt att den
nypressade musten hélls i en stor koppar-
kittel (ofta pa 500 liter eller mera) ver 6p-
pen eld (gérna ektrd som brinner langsamt).
Musten brukar bestd av en blandning av
lokala druvsorter som t ex Macerationo,
Galoppa, Montepulciano och Sangiovese.
Vinet far sedan sakta koka i 20-48 timmar.

Etikett signerad Anders Wadensjé.

Da aterstar mellan en tredjedel och hélften
av den ursprungliga volymen, som hélls
pa ektunnor. Vinet fir sedan mogna i minst
fem é&r, gérna mera, da l4ng lagring ger en
rundare smak. Riktigt gammal Vino Cotto
sdljs for mera dn 1 000 kronor flaskan.
Vino Cotto kan bara kopas av bonder
och pa lokala barer i centrala Marche, ef-
tersom en produkt som bér namnet “’vino”,
enligt italiensk lag inte far Overstiga 15
procent alkohol. Vino Cotto haller drygt
15 procent. Sedan négra ar har man gjort
ett undantag och det séljs numera helt lag-
ligt. Produktionen kan déremot inte bli stor,
da processen kraver mycken tid och stor

hantverksskicklighet. Vino Cotto kommer
att forbli ett exklusivt starkvin.

Loro Piceno, sedan ar 2002, officiellt
centrum fér Vino Cotto, har sedan 1948
arrangerat sin Vino Cotto-festival. I borjan
fick man emellertid en direkt uppmaning
fran Rom: ”Arrangera girna festivalen,
men utan officiella inbjudningar!” I bérjan
var det minst sagt komplicerat att anordna
en festival dver ett “Forbjudet vin”.

Vino Cotto anvéindes forr som medi-
cin och ett varmt glas ansdgs hjilpa mot

forkylningar. Det gavs till barn for att
utstd vinterkylan i1 de kalla sma bondgar-
darna. Tillsammans med rosmarin ansags
det hjélpa mot reumatism. Vinet innehéller
dven mycket hdga halter av antioxidanter,
vilket &r nyttigt for immunforsvaret. Detta
har man kommit fram till p& senare tid, och
redan i de gamla huskurerna forstod man
alltsa att vinet hade en positiv effekt.

b
Etikett signerad Karl Momen.

Aven i matlagningen anvindes Vino Cot-
to tidigt och Tiberius hovkock, pd Capri,
ndmnde hur vil det passade till kott, fisk
och efterratter. I dag anvinds det i ett fler-
tal kakrecept och mycket populdrt ar tér-
nad persika som fatt dra i Vino Cotto. Allra
populérast &ar att dricka det efter maten
med en mandelskorpa (cantuccini), som
man doppar i vinet.

Némnda konstnédrer samt Daniele Cris-
tallini och Roberto Torregiani ska stélla ut
sina etiketter pA Museo del Vino Cotto i
Loro Piceno den 17-23 augusti.



Leimdorfer: Nu ar fastigheter kopvarda

Historiskt har det funnits ett starkt samband mellan sjunkande ran-
tor och stigande fastighetspriser, men med tva ars forskjutning.

Det framgéar av Leimdorfers artikel ”Approaching zero — how
do record low interest rates affect the property market?” dér sam-
bandet mellan priser pd kommersiella fastigheter i Sverige, rénte-
nivéer samt inflation under de senaste 20 aren analyseras.

Sven Dahlin, partner och vd for Leimdorfer, sager:

— Sambandet kan bland annat bero pa att det i genomsnitt tar
cirka tva ar for penningpolitiken att sld igenom pa hyresmarkna-
den. Om detta historiska samband stimmer dven framover, ser fas-
tigheter kdpvirda ut i nuldget.

Analysen visar dven att totalavkastningen pa fastigheter har va-
rit lagre under perioder med hdg inflation och vice versa.

Det innebér att investerare bor omvérdera den gamla sanningen
att inflation alltid &r bra for fastigheter.

Mikael Andersson, analyschef pa Leimdorfer, tilldgger:

— Historiskt har rénteldget och konjunkturen varit de viktigaste
drivkrafterna for avkastningen pa fastigheter, och inte inflationen.
Fastigheter erbjuder dock ett betydligt battre inflationsskydd é&n,
exempelvis, obligationer, eftersom hyresintidkterna vanligtvis &r
knutna till konsumentprisindex.

Sven Dahlin, partner och vd, Leimdorfer.

Von Schmalensee, ordfdrande i svenskt miljérad

Nyligen grundades Sweden Green Building Council fér gemen-
sam utveckling av milj6- och héallbarhetsarbete inom bygg- och
fastighetsbranschen.

Grundare av miljoradet dr Vasakronan, Akademiska Hus, Skan-
ska, NCC, IVL, White Arkitekter, SEB, Stockholm stad, Malmo
stad, Sweco, DTZ Sweden samt Fastighetségarna. Till ordforande
for Sweden Green Building Council utsags arkitekt Monica von
Schmalensee, vice vd pa White Arkitekter. Hon sdger:

— Vi har en méngd olika bra miljdinitiativ i Sverige. Det hér fo-
rumet har ambitionen att ta till vara pa den kunskapen samt samla
alla dessa initiativ under ett paraply. Allt fler kunder wvill till ex-
empel kunna jaimfora olika lokalers miljoklass pa ett objektivt sétt.
Att ta fram en internationellt gangbar standard for miljoklassning
blir dérfor en av de forsta konkreta aktiviteterna for Sweden Green
Building Council.

Nérmast ska Sweden Green Building Council anséka om med-
lemskap i varldsorganisationen World Green Building Council, re-
krytera en vd samt bygga upp en organisation.

Direfter blir det aktuellt att bredda organisationen och virva
medlemmar frén bygg- och fastighetssektorerna samt kringlig-
gande verksamheter.

— Med ett svenskt Green Building Council far vi nu méjlighe-
ten att samla aktorer som verkligen vill gora byggnader mer mil- )
jovénliga, bostader savél som kommersiella lokaler. Pa sa sétt blit 3,404 von Schmalensee, som leder verksamheten pa White Stockholm,
vi en starkare part i samtal med politiker, myndigheter och andra  Gr ordfsrande for Sweden Green Building Council.
beslutsfattare, avslutar hon. Foto: Birgitta Fréjdendahl.
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Nytandning |

Av Birgitta Fréjdendahl

Tidningen Fastighetsaktien fortsdtter sin
serie artiklar om framgéangsrika kommu-
ner inom ramen for Stockholm Business
Alliance.

Denna gang besoker vi Enkoping.
Liangs strickan E18 sker en fornyelse av
végnitet, men dven kommunen i sin hel-
het utvecklas med god arkitektur som ger
framtidshopp.

Detta &r ytterst en historisk bygd i han-
delns och klostertraditionens tecken. Rui-
nerna fran ett franciskanerkloster (1278)
finns pa Klosterholmen. I staden finns
dven Sveriges éldsta kullerstensgata fran
1600-talet — Munksundsgatan — en del av
svearnas Eriksgata. Om ett ar ska staden
fira 800-arsminnet av slaget vid Gestilren
(1210), dar Erik Knutsson efter segern
krontes till kung. I dag priglas staden av
rikliga historiska oaser samt parker.

I Enkopings samtida vision ingar att
marknadsfora ett sddant arv, med exempel-
vis medeltida kyrkor som Hérkeberga och
Hérnevi, parallellt med framst, utveckling
av blandad bebyggelse i ett foretagsvénligt
klimat.

Visionen om kommunen férverkligas
For en nirmare fokus pé visionen intervju-
ar vi Anna Wiklund (M), kommunalrad och
kommunstyrelsens ordférande i Enkdping,
och arkitekt Jan Hardenborg, som leder
verksamheten i sitt bolag Stadsutveckling
samt i arkitektkontoret Studio 1-11 med
kontor i Enkdping och i Stockholm.

I Enkdping far turister parkera gratis

— det ger en forsmak av den allménna at-
mosféren i staden. Efter krisen for tre ar
sedan, ndr Bahcos ledning beslot att flytta
verksamheten till Spanien, har en nytind-
ning skett. Det ska finnas en framtid for
stadens 39 000 invénare.

Anna Wiklund och medarbetare som
marknadschef Arne Wahlstedt fraimjar det
nya tidnkandet med kaxigt mod, som hon
sjdlv uttrycker det. Hon foddes i Jonko-
ping och studerade i Uppsala, men nu fo-
kuserar hon all kraft pa att skapa en oas for
foretagande 1 Milardalen. Under intervjun
ler hon &t uttrycket ”Sveriges ndrmaste
stad”, som myntades redan ar 1965, men
hon sédger samtidigt:

— Anda gillar jag det uttrycket och det ir
sant: frdn Visteras tar det 20 minuter, och
fran Uppsala respektive Stockholm éker
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man pa 40 minuter. Vi ser nu att manga
barnfamiljer flyttar hit och 7 000 personer
pendlar till sina arbetsplatser.

I Enkdping byggs det siledes nya bo-
stider, vilket gor ett visiondrt inslag i
stadsbilden. Arkitekt Jan Hardenborg, som
kom till staden som sjudring och som bor
hir med sin familj, delar Anna Wiklunds
uppfattning. Han understryker:

—Pa Mipim angavs for ett antal ar sedan
tre sdkra tillvixtomrdden fram till 2015:
Loiredalen, Rhendalen och Mailardalen.
Konstaterandet byggde pa analyser for po-
tential med kunskap, industriell utveckling
och bostdder. Enkoping ar enklav i Mélar-
dalen som bidrar till en sddan vision.

I den konjunktursvingning som vi nu
upplever mérker han att staden attraherar,
exempelvis, stockholmare, som antingen
pendlar eller véljer att leva aterstoden av
sina liv hér.

Anna Wiklund tilldgger:

— Det ger oerhdrt mycket att delta i
Stockholm Business Alliance. Vi maste
samarbeta med nérliggande kommuner.
Nu kan vi dven marknadsfora Enkopings
kommun i ett storre, globalt sammanhang.
Vi har en livskraftig sméforetagarverksam-
het i staden: 90 procent av vara foretag har
farre &n fyra anstdllda. Dérfor dr vi mindre
sarbara och har lag arbetsloshet.

—NKOPINg

Hon har dgnat mycket tid av sin tid som
kommunalrad at att frimja den inriktning-
en i Enkdping, som rankas klart bést i lénet
géllande foretagarandan.

Jan Hardenborg tillagger:

— Den nuvarande ledningen i kommu-
nen har verkligen en vilja att ta hand om
eventuella intressenter, det &r inte bara jag
som sdger det. Nu har kommunen detalj-
planelagt omraden for utveckling i nérhe-
ten av Mélaren. Det leder till en expansiv
utveckling i omradet, exempelvis, vad gél-
ler foretagandet.

En okning i foretagande leder till ett
behov av bostdder. Enkdping har forma-
nen av att forfoga 6ver 17 mil av Mélar-
stranden. Det maéste vi ta vara pa, anser
bade Anna Wiklund och Jan Hardenborg.
I dagslédget har ett fyrtiotal ldgenheter och
hus byggts i omradet. Omréadet 4r plane-
rat for cirka 200 bostéder. Dessutom finns
planer pa att bygga ett femtiotal lagenheter
55+ i samverkan med Bostadsrittsforen-
ingen Bovieran.

Enkdping — en stad att leva i och besdka
Utvecklingsprojektet i Bredsand ger kon-
kreta exempel pa den tankegéngen. Anna
Wiklund vill stodja tanken att industrier
forliggs nira motorvdgar och jarnvégar,
medan bostdder byggs néra vatten.



— Det r vad ménniskor i allménhet dnskar. Dessutom har vi
den klart lagsta kommunalskatten i lanet och god tillgang till for-
skoleplatser for dem som vill bo, verka och leva hér, sdger hon.

Vi gor en tur i kommunen till planerade omraden som miljard-
projektet Viking Motor Park for 30 000 sittplatser — en ny natio-
nalarena for motorsport. Stadsutveckling har formgett arenan for
den godkidnda detaljplanen. Sedan finns nybyggda omraden som
Humlegérden, i centrala Enkdping, och Bredsandsbyn, fyra km
frén centrum. Vid infarten till byn Bredsand ska en handelsbod, en
kiosk, restauranger samt gemenskapslokaler uppforas som en port
till bostadsomradena. I nirheten finns &ven rikliga mojligheter for
sportutdvning samt rekreation vid skog och vatten.

Det streckade omrddet vid Mdlaren pd bilden ska bebyggas i Bredsand.
1 dagsliget har ett fyrtiotal smdahus uppforts.

For Anna Wiklund, ar det sjdlvklart att, exempelvis, bygglov ska
avgoras snabbt, vare sig det ror sig om positiva eller negativa be-
sked. Hon vill dock dven lyfta fram &ldre miljoer som Haga slott
och Fagerudd konferens som besoksmal av rang.

Dessutom finns en osedvanligt trevlig och friasch campingplats
i Bredsand. Forutom det finns Haga tegelbruk, ursprungligen fran
1700-talet, som dr Sveriges enda kvarvarande bruk for tillverk-
ning av tegelstenar.

Hon talar varmt om kommunens vision for att fa 45 000 perso-
ner i kommunen ar 2015.

— Aven om siffran #r generds, méste vi planera for infrastruktur,
bostdder samt andra lokaler for att mdta den expansion som redan
har startat. Nu vill vi 6ka handeln i staden — inte bara for kedjor,
utan dven for unika butiker i en smaskalig milj6. Vi maste vaga
bygga for framtiden.

I dag arbetar kommunen med en foérdjupad Gversiktsplan for
Enkd&pings tatort och ett arbete med att utveckla hamnomrédet har
redan péborjats.

— Vi vill framhaélla att vi 4r en Mélarstad med Enkopingsan
som en lénk till hjartat av staden. Stadshotellet har vi beslutat att
riva. Den och Pausparkeringen ska utvecklas till blandad bebyg-
gelse med bostéder, gallerior och parkering.

Det forekommer dven diskussioner om att, pa sikt, flytta re-
ningsverk och varmeverk for att skapa virdiga miljoer for de som
ska leva, verka och bo i kommunen.

Det bor tilldggas att Enkdping dven &r en jordbruksbygd. Var-
annat barn i kommunen aker skolbuss och varannan invénare bor
pa landsbygden — det vill Anna Wiklund vérna om &ven for fram-
tiden. Ytterst vill hon stricka ut marknadsforingen av Enkdping i
ett globalt perspektiv, som en del av Stockholm Business Alliance
och Europa-unionen.

Hon ér stolt dver att kommunen representeras av en lokal EU-
parlamentariker genom Christofer Fjellner (M). Dessutom framjar
kommunen arbetet med vénorter i global mening.

l

Arkitekt Jan Hardenborg, Stadsutveckling och Studio 1-11 Arkitekter,
star i den omtalade fickparken, beldgen i bostadsrdttsomrdadet Hum-
legdrden, Enkoping. Formgivningen av kvarteret skedde i samverkan
mellan stadstridgardsmdstare Stefan Mattsson och Studio 1-11.

Rosgdrden i Enkdping, bostadsritter av Stadsutveckling och Studio 1:11.

— Det ar dock viktigt att sla fast att vi dr en sjdlvstindig stad
med goda kontakter med omvérlden. Vi jobbar aktivt med att, ex-
empelvis, flyktingar ska fa praktik eller g& en larlingsutbildning,
nér de vl behérskar svenska i tillrdcklig grad. Jag anser att alla
ska integreras utan fordrojning. Dessutom har vi, till exempel, en
unik parkutbildning i samverkan med Sveriges Lantbruksuniver-
sitet, Ultuna. Vi gar fran en industristad till en framtidskommun.
Environment, energy, education, Enkdping och Europa &r véra
fem e:n, avslutar hon.

Kommunen gar igenom en omstillning innan visionen om
framgéngsrikt foretagande i Enkoping kan bli verklighet i storre
utstrackning, men staden behdver entusiastiska visiondrer, som
Anna Wiklund, for att méta framtiden.

Skyltar och artiklar med namn som Peab och Skanska samt
Andersson Company i samverkan med Alm Equity, skymtar forbi
vara 6gon under férden tillbaka till Stockholm. De bekréftar en
storre uppslutning kring ndmnda vision om Enk&ping.
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YAJ forstarker lokala kvaliteter

Av Mimi Linell

YAJ — arkitekterna Ylva Lindstedt och Jonas Nyberg — samverkar
som dkta par och professionella. For bada deldgarna ar rotterna
Arkitektskolan vid Chalmers Tekniska Hogskola, Goteborg, samt
arkitektskolorna i Képenhamn och Arhus. Dessutom har de verkat
pa platser som London eller Kuala Lumpur. Ylva Lindstedt har er-
farenhet av yrkets alla steg fran exempelvis, arenor, resort homes,
flerbostadshus, enskilda ldgenheter, villor, kontorslokaler, skolor
och idrottshallar. Som ett komplement har Jonas Nyberg kunskap
i arbetet med stdrre plan- och infrastrukturprojekt, sisom broar,
resecentrum, jarnvégsstationer, museum, radhus, gisthamnar och
yacht clubs. Den transnationella bakgrunden har véssat forstiel-
sen for vikten av att forstérka lokala kvaliteter pd specifika platser
och att utveckla platsers slumrande potentialer.

Turism péa land
Ylva Lindstedt och Jonas Nyberg har ringat in tre félt for sin verk-
samhet: Varumérkesbyggande arkitektur+turism, villort+vindar
och stadsplaner+infrastruktur. I ett samtal med YAJ berors aktu-
ella projekt som Mariefreds nya gdsthamn, Gotland Arena och vil-
lor pa Lidingd. Ylva Lindstedt ndmner:

— Vi har ett antal pagéende projekt i fjdllen och i skirgérden. Vi
har ocksé ett nira samarbete med Graffman Foretagsledning och
Utveckling, som bland annat arbetar med destinationsutveckling
pa platser som naturskona Jérvsoé i Ljusdals kommun, Hilsing-
land. Vart uppdrag dér dr att utveckla det fysiska rummet pé ett
sétt som stdrker orten som turistdestination. Vi har gestaltat en se-
rie strategiska ingrepp i form av ett nytt resecentrum, en rastplats,
ett badhus med spa, arkitektoniska vilkomstskyltar, ett torg samt
en ljussittning av en svart pist i form av ett flytande norrsken.

— I véra turismprojekt gér vért jobb ut pa att skapa en arkitektur
som understryker det exotiska i varje plats, och som &dven bert-
tar historier om sin plats. Vi anvénder dérfor till exempel lokala,
traditionella material, vi soker geometrier och byggnadstypolo-

YAJ:s forslag till rastplats i Destination Jéirvsé.
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Jonas Nyberg och Ylva Lindstedt vissar turistbranschen for att tillvara-
ta svensk kvalitet. Foto: YAJ.

gier i platsens historia, vi framhédver verksamheter pé orten och vi
later byggnation dramatisera den landskapliga kontexten, tilldgger
hon.

1'YAJ:s forslag i projektet Destination Jarvso ingér en attraktiv
rastplats som visas nedan. Den lokala forankringen framgér av att
byggnaden formges med skydd mot vider och vind i form av en
stiliserad snodriva vintertid och en mossbevuxen kulle under bar-
marksperioden. Dessutom forekommer glaspartier med djurmotiv
fran den lokala vilda faunan. De bérande elementen dr av knut-
timrad Hélsingefur.

Dir visas dven rorliga bilder fran Jarvzoo, och pagéende eve-
nemang pa alpinanldggningen Jarvsoberget samt hembygdsgér-
den Stenegarden.

En annan del av YAJ:s forslag for Jéirvsé dr ett badhus med isolerande,
transparent dukfasad och stomme i limtrd av Hélsingefur.



Ett annat forslag i projektet Destination Jarvso &r ett badhus
med referenser fran Jarvsos forflutna som centrum for linodling:

— Linet saldes som segelduk till handelsflottan pa 1800-talet
och anvéndes dven i Hélsingegérdarnas sofistikerade hemtextil.
Badhusets fasadstomme ar av Hélsingefur i en geometri identisk
med sé kallad Jarvsosom — en lokal broderiteknik. Badhusets fa-
sadmaterial &r ett isolerande, transparent dukmaterial, men i mo-
dern tappning fran Vector Foiltec, fortsdtter Ylva Lindstedt.

= Aven nir det giller Gotland Arena i Endre, 8 km 6ster om
Visby, handlar det om att lyfta fram en lokal sérprégel. Hér plane-
ras en anldggning om 10 000 kvm till idrott, méssor och events for
4 500 besokare. I det fallet &ar kalksten i fokus.

Jonas Nyberg sédger:

— Vittrande, skiktad kalksten, bebodd av forstenade livsformer
frén en svunnen tid, ger Gotlands Arena dess karaktér. Arenans
organiska form pdminner om en fossil trilobit — ett forstenat led-
djur med skoldtickta kroppssegment. Konstruktionsprincipen ar
densamma som hos ett sddant djur, ett exoskelett - det vill sdga en
sjdlvbarande skalkonstruktion.

Tanken 4r att arenan ska sénkas 4 m under markytan i befintlig
en kalkstenshdjd. Den kalksten som avldgsnas i den processen ska
reflekteras i fasaden pé Gotland Arena.

Anlédggningen &r gestaltad i samarbete med Jonas Runberger
fran forskargruppen Krets vid KTH i Stockholm. Han forskar om
parametriska designsystem 1 relation till tillverkning. Forhopp-
ningen &r att Gotland Arenas kalkstensfasad kan framstéllas med
ndmnda nya teknik.

Mariefireds nya géisthamn, formgiven av YAJ, ska forstirka vistelsen
ndra slottet Gripsholm vid Mdlaren.
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YAJ:s forslag till en flytande géisthamnsanldggning i Bohusldn.

Turism vid vatten
Ytterligare forslag som YAJ bearbetar 4r nya gédsthamnar, bland
annat, i Mariefred och i Bohuslén. Ett samarbete med en privat
operatdr — Viamare Promarina Management — har givit YAJ moj-
ligheten att visa sina idéer om hur gésthamnarna kan Gka attrak-
tionskraften till platserna.

Arkitekterna skall dels agera i en historisk stadsmiljo som Ma-
riefred, med Vasaborgen Gripsholm fran &r 1537 samt Gripsholms
Virdshus med anor fran 1600-talet.

Dels formger YAJ en gisthamn i ett relativt orort, saltstinkt
klipplandskap i Bohuslén — platsen dr 4n sa lange hemlig!

YAJ har framtiden for sig — kontoret har utvecklats i accele-
rande grad sedan starten 2006. En ambition dr att ocksa utveckla
verksamheten inom stadsplanering och infrastruktur, avrundar
Ylva Lindstedt och Jonas Nyberg.

Inom stadsplanering 4r utmaningen just nu att hitta alternativ
till det radande idealet om tit stad, som, enligt Jonas Nyberg, just
nu ganska okritiskt appliceras i alla lagen.

Niér det géller boendemiljder tror de sjélva pa trddgérdsstadens
potential, men i modern version.

YAJ har ocksé ambitioner om att arbeta med exempelvis trafik-
16sningar sasom sparbil, det vill séga, den sortens kollektivtrafik
som utvecklas av Vectus i Uppsala.

Kontoret ser dven fram emot att formge terminaler, stationer
och broar, vilket Jonas Nyberg har erfarenhet av i ett femtontal
tidigare projekt.

Moderna hamnmagasin i gdsthamnsanldggning, Mariefred.

Den flytande gdsthamnsanldggningen sedd fran land.
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Citycon saljer for

Citycon siljer ett bostadsprojekt innehallande 72 hyresritter till
Heba for 176 Mkr. Bostdderna dr under uppforande i Citycons
kdpcentrum vid Liljeholmstorget i Stockholm. Totalentreprendr dr
Veidekke.

Affdren forvantas bli fullf6ljd i april nésta ar, d& bostdderna ar
fardigstéllda. Equator Stockholm har formgivit dem, med ansvarig
arkitekt Yves Chantereau i samverkan med Katarina Sipes. Bosta-
derna omfattar 6 100 kvm fordelat pé tre byggnadsdelar.

Priset motsvarar en kopeskilling om cirka 29 000 kr/kvm.

— Forvérvet utgor ett viktigt led 1 var strategi att fortsétta vixa i
Stockholm. Liljeholmen har mycket bra allmdnna kommunikatio-
ner och omradet kommer att utvecklas till att bli en del av Stock-
holms innerstad, sdger Lennart Karlsson, vd fér Heba.

Afféren sker genom forsdljning av det fastighetsbolag som har
bildats for bostadsprojektet och som genom bildandet av en tredi-
mensionell fastighet separerats fran kopcentrumet.

Citycons vd Petri Olkinuora &r ndjd ver att fa en bra partner i
Liljeholmstorgets galleria. Han understryker:

— Projektet forutsatte byggandet av bostdder i anslutning till
gallerian och forséljningen av bostdderna ingick i vara planer fran
forsta borjan, eftersom vi fokuserar pé detaljhandelslokaler.

I en intervju tilldgger Karlsson att av de fardigstdllda lagenhe-
terna, om 1-6 1. 0. k., ska den ena hilften formedlas av Bostadsfor-
medling, medan den andra hélften ska formedlas av Heba.

176 Mkr till Heba

=

Equator Stockholm formger 72 hyresrdtter pd Liljeholmstorg.
Ansvarig arkitekt: Yves Chantereau i samverkan med Katarina Sipes.

Lennart Karlsson, vd Heba.
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Petri Olkinuora, vd Citycon. Foto: Birgitta Frojdendahl.
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Equators paneldelbatt:
— Mangfaldens Stockholm

Av Birgitta Frojdendahl

Cirka 75 procent av jordens invanare forvintas leva i urbana mil-
joer ar 2050. I det ljuset blir stadsplanering en avgoérande fraga for
méinskligheten under lang tid framdver. Hansyn till varelser, eko-
nomi och milj6 debatteras redan flitigt i var samtid. Langsiktiga
16sningar maste formas med helheten som riktmérke, framholl ar-
kitekt Mats Olsson, Urban Development Strategies, vid Equators
paneldebatt Stockholm 2030 — 2 miljoner nya kvm pa héjden eller
bredden? pa Nordic Forum Real Estate den 4 juni 2009.

Annica Carlsson, arkitekt och vd, Equator Stockholm.

Moderator Annica Carlsson, vd Equator, ledde debatten mellan
Mats Olsson, fil. dr och arkitekt Anders Johansson, Testbedstudio,
Wadih El-Achkar, naringslivschef Botkyrka, Magnus Andersson,
projektledare Jarvafiltet, och Helena Mattsson, lektor pa KTH.
Fakta som panelen utgick fran var: En ny 6versiktsplan ska antas
av kommunfullméktige i Stockholm &r 2010 och staden ska véxa
med ytterligare 800 000 invanare. Hur bygger vi en framgéngsrik
stad, samt hur samverkar tillvéxt och langsiktig hallbarhet? Krévs
det monument och skyskrapor i innerstaden eller finns svaret i
en fortdtning av fororter — kanske blir uppgiften att definiera en
ny blandform? Vad kan vi ldra oss av internationella exempel?
Arkitekt Louise von Bahr, Equator Stockholm, gav en bakgrund
till fragorna ovan.

— Ar Stockholm en siffra, en livsstil eller en bild?, inledde hon
retoriskt, och fortsatte till séngen ”Stockholm i mitt hjarta” med
en bild fran Sveriges mest populdra TV-program “Allsang pa
Skansen”, att svara:
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— Naturligtvis alltsammans detta, pa en gang.

Anforandets tema var visioner for stadsbyggande och dar f6lj-
de, efter en redogorelse av nagra internationella referenser, som
den ambitidsa utstéillningen ”Le Grand Paris 2030” och Piano
Regolatore Generale 2003 frén Rom, fragan vad kan vi lira av
internationella exempel. Fragestillningar, som vad ar en hallbar
stad, hur forenas respektive skiljer sig en flerkdrnig stadsutveck-
ling fran en enkirnig, lag sedan till grund for den efterféljande
paneldiskussionen.

Slutsatsen blev att det finns ett stort vérde i det forutséttnings-
16sa provandet, i att vaga ta sig an komplexa fragestéllningar, for
att na nya, for framtiden viktiga, svar.

Sammanfattning av panelens inldgg

Panelen presenterade sedan sina inldgg. Anders Johansson ansig
att villkoret for framgang &r personer med initiativkraft, oavsett en
stads forutséttningar. Svaret pa fragan om vi ska bygga pa héjden
eller bredden blev dérfor i hans fall att det i ett tidigt skede &r svart
att vélja principiella beslut i den fragan. Drivande personer kan,
forhoppningsvis, finna optimala 16sningar i varje enskilt fall, for
varje enskild plats. Han delade med sig av sina erfarenheter fran
ett projekt — en villa om 1 000 kvm — i en nyanlagd stad, Ordos,
i inre Mongoliet, att jimfora med att vi under 2000-talet har sett
utflyttning och rivning pé den svenska landsbygden. I kommuner
med en hog grad av engagemang i Sverige kan dock, liksom pa
platser som kinesiska Ordos, konstruktiv utveckling ske.

Arkitekt Louise von Bahr, Equator Stockholm.



Panelen fran vinster: Anders Johansson, Testbedstudio, Mats Olsson,
Urban Development Strategies, Wadih El-Achkar, Botkyrka kommun,
Magnus Andersson, Stockholms stad, och Helena Mattsson, KTH.

Johansson avslutade sitt inldgg med att vi bor tinka i termer av
kdrnor 1 mindre skala och med kontinuitet, dven i stérre svenska
regioner som Stockholm.

Vidare synpunkter i &mnet stadsutveckling gav Mats Olsson,
som &r baserad i Skéne. Den livliga tillvixt som visas i interaktio-
nen mellan Sverige och Danmark resulterar i att stidernas admi-
nistrativa granser forlorar sin relevans pé grund av dverlappningar
vad giller arbets- och bostadsmarknader. A ena sidan kriver detta
forhallande nya initiativ till visioner, ledarskap och samarbete
bortom stdrre regionala organisationer. A andra sidan dkar kon-
kurrensen om arbetskraften och rorligheten vad géller etablering
av foretag. Han framholl att:

— Om vi ser Oresundsregionen som ett nitverk av stider, vin-
ner bade regionen och enskilda stdder pa en utveckling i en anda
av komplettering i stillet for konkurrens. Resultatet kan bli profi-
lering av spetskvalitéer samt mélgruppstankande.

Vidare framforde Olsson vikten av helhetstankande, krav pa
langsiktig hallbarhet, socialt, ekonomiskt och ekologiskt. Dess-
utom, tillade han, sdker ménniskor attraktivitet och upplevelser
i form av mangfald, tithet, kunskapsutveckling samt intressanta
motesplatser. Ett problem &r att den gamla industristrukturen med
dess funktionalism har behandlat staden som en maskin:

— Sociala, kulturella eller religiosa aspekter kunde inte integre-
ras 1 denna nya mekaniska vérld, utan hinvisades till specialise-
rade sektorer och synen pé livet som helhet kom att forpassas fran
stiderna.

I véar samtid har vi ett kunskapssamhélle med en ny ekono-
misk bas och helt nya spelregler, papekade han. Saledes blir det en
omfattande utmaning att anpassa stadens forhéllande socialt, or-
ganisatoriskt, kulturellt, ekonomiskt samt arbetslivsmassigt. Det
sociala kapitalet bor dock vara navet i utvecklingen, ansag Olsson,
i meningen vilfungerande nétverk eller dialoger med tillit mellan
ménniskor, verksamheter, myndigheter och institutioner. Vi bor géa
fran restriktionsplanering till mgjlighetsplanering. Avslutningsvis
framholl han att Stockholm — liksom Barcelona — bor premiera de
basta funktionsblandade och héllbara projekten med ytterligare
byggratter inom projektet, exempelvis, for bostider.

Wadih El-Achkar understrok vikten av dialog mellan kommu-
nerna i regionen. Utvecklingsprojekt for att attrahera méanniskor
med internationella perspektiv i Stockholm med dess kranskom-
muner blir har nédvéndiga. Familjeparken i Hégelbyparken, Bot-
kyrka, ar ett exempel pé en satsning som kan dndra rorelsemonst-
ret i en kommun pa ett konstruktivt sétt. Tidigare dgare till Grona
Lund, familjen Lindgren, leder projektet. De vill moéta efterfragan
pa publika platser genom att skapa ett mangfacetterat upplevel-
seomrade, som kan attrahera lokala besokare likavdl som gister
fran Skandinavien. Kommunstyrelsens ordférande Katarina Berg-
gren har, efter dverldggningar med representanter for Botkyrka,
uttryckt intresse for projektet. Byggstart skulle séledes kunna ske
vid arsskiftet 2009/2010.

Familjeparkens mittpunkt ska ha stadskaraktir i nérhet av skogs-
mark, vatten och tillgang till kommunikationer. Parken kan bli en
motesplats for hela familjen i restauranger/caféer, Edutainment,
det vill séga, upplevelsebaserad utbildning, konserter och evene-
mang, sagopark, Vattenland, idrott, hotell, vandrarhem och stu-
gor.

El-Achkar argumenterade for en optimal utveckling av region
Stockholm genom samverkan mellan innerstad och kranskommu-
ner. Samrore skapar en konstruktiv atmosfér. Det kan gélla indivi-
duella likavédl som politiska initiativ.

Det dr viktigt, tillade han, att vi kan skapa dialoger for att forma
en gemensam, driglig framtid i regionen. Foljaktligen bér alla ett
ansvar att delta i samtalet om planeringen av platsen. I nuldget &r
det viktigt att konkretisera hur framtiden ska gestalta sig vad gél-
ler samarbete och utbyte for att berika regionens potential for alla.
Inte minst bor vi fora en aktiv dialog mellan kommunerna gil-
lande néringsperspektivet. God infrastruktur kan méjliggora 6kad
dynamik for rorelsemonstret. Innerstaden ma attrahera ménniskor
i fororten, men det omvénda bor utvecklas vidare, var El-Achkars
asikt.

Under nésta punkt, ”Genom att mobilisera inblandade parter
sker utvecklingen. For hopp och mod i utvecklingsarbetet”, talade
Magnus Andersson utifrdn exemplet Jarvafiltet. Hans svar pad mo-
derator Annica Carlssons fraga om vi maste prioritera mellan att
utveckla innerstaden och att utveckla flerkdrnigheten i regionen
blev:

— Utmaningen &r att gora bada delarna. Innerstaden maste
varnas och utvecklas. Samtidigt maste vi bejaka utvecklingen for
flera kdrnor i regionen. Vi satsar, exempelvis, pa knutpunkter som
Alvik, Liljeholmen, Gullmarsplan likavil som pa alternativ som
Jéarvafiltet.

Utmaningen dr att gora de regionala kédrnorna tillrackligt att-
raktiva for att de ska kunna matcha innerstaden, framholl han. Det
ar svart att konkurrera med Stockholms innerstad vad géller att-
raktionsvirden, och vi har en ldng vég att g4, men en plats som
Kista Science City visar hur ett omrade kan profileras gentemot
professionella samtidigt som det attraherar en allménhet till Kista
Galleria — ett av Sveriges mest framgéangsrika kopcentrum.

Andersson understrok att ytterstaden &r institutionsfattig i
dagsldget. Det kan rora sig om avsaknad av allt fran ett tillrackligt
utbud av biografer till huvudkontor och statliga verk. For att fa en
balans mellan Stockholms innerstad och kranskommunerna, bor
nyckelinstitutioner spridas dver regionen pa ett genomtankt sétt.

Helena Mattsson framforde avslutningsvis sina synpunkter un-
der rubriken ”Staden som varumérke” i paneldebatten pa Clarion
Hotel Sign. Mattssons inldgg kretsade kring reflektioner om hur
vi ser pa staden. En central punkt som berdrdes dir var frigan om
landmaérkens roll i stadsbilden visavi vikten av att skapa hybrida
miljoer som reflekterar sociala strukturer.

Equator Stockholm fornyar Ostermalmstorg i kv. Krejaren, Stockholm.
Arkitekterna Louise von Bahr och Stefan Borjesson dr uppdrags-
ansvariga i projektet. Illustration: Equator Stockholm.
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Catella skapar nya finansieringsformer

Av Lars Eriksson

Dagens fastighetsmarknad erbjuder med stor sannolikhet manga
intressanta investeringsmdjligheter. Andi gors forhallandevis
mycket fa affdrer. En viktig orsak till det ar brist pa extern lanefi-
nansiering — bankerna vill inte lana ut pengar till fastighetsinves-
teringar. Pa den brittiska borsen har svarigheterna att finansiera
sina investeringar lett till att bolag som Land Securities, British
Land och Hammerson genomf6rt nyemissioner under véaren. Det
har dven skett vissa offensiva emissioner, exempelvis av Mount-
grange.

Finansieringsproblemen, som dven gémmer stora mojligheter,
berérde Ola Jacobsson, analytiker, och Lennart Schuss, vd, for
Catella Corporate Finance, pd Nordic Forum Real Estate.

Lennart Schuss, CEO Catella Corporate Finance.

L&g risk i Stockholm
I finanskrisens spér vill bankerna inte ka sina balansomslutningar
och 1 en svagare realekonomi med fallande fortroendeindikatorer
har riskpremierna pa fastighetsmarknaden 6kat. Catella ser flera
anledningar att utnyttja laget. Foretaget arbetar pa bred front med
att finna l9sningar p& problem med den svaga finansieringssitua-
tionen.

Fastighetsvédrdena har fallit, men ménga fastigheter har fortfa-
rande starka kassafloden och dérmed bra direktavkastning. Sékra
kort pa en sddan marknad 4r bostadsfastigheter i bra ldgen, men
dven kommersiella fastigheter i langsiktigt bra ligen, med langa
kontrakt samt bra hyresgister. Detta géller inte minst flera objekt
i Stockholms innerstad.

I jamforelse med London beddmer Catella att hyresnivaerna i
Stockholm har betydligt ldgre fallhdjd. I London steg hyresnivéer-
na med cirka 70 procent mellan aren 2003 och 2007. I Stockholm
var dkningen betydligt blygsammare 20 procent.

Efterfrdgan pé centralt beldgna kontor i Stockholm forvéntas
bli fortsatt stor, eftersom de nybyggda kommersiella ytorna ar re-
lativt fa samtidigt som det mesta &r redan uthyrt innerstaden.

Generellt sett finns ytterligare argument for att det ar kopliage
nu. Exempelvis har skillnaden mellan femérig swaprinta och av-
kastningskraven pa fastigheter med historiska métt blivit mycket
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attraktiv. Dessutom é&r fastighetsinvesteringen inflationsskyddad i
storre utstrackning relativt andra tillgangsslag.

Roxanne

En finansieringslosning har Catella redan genomfort, nir bolaget
i slutet av forra aret agerade radgivare i skapandet av, finansie-
ringen av och kapitalanskaffningen till fastighetsbolaget Roxanne
Fastighetsfond AB. En affdr om totalt cirka 2,5 miljarder kronor.
Till denna fond salde GE Real Estate Nordic en portfolj med 29
fastigheter finansierade med externa 14n samt dgarkapital om cirka
750 miljoner kronor. Fonden fokuserar pa svenska fastigheter, diar
statliga och kommunala hyresgéster star for minst 90 procent av
hyresintékterna och malsittningen &r att dubbla sin storlek inom
sju till tta ar.

Hemfosa
En annan finansieringslésning som Catella har varit rddgivare till
dr bildandet av Hemfosa. Hemfosa med en institutionell dgarbas
blir ett opportunistiskt fastighetsbolag med Jens Engwall som vd.

Fastighetsderivat
Ytterligare ett sétt att dra nytta av den uppkomna situationen &r
att skapa nya produkter. Eftersom obligationsréntor i dagsliget
ar laga, exempelvis 30-aringen om 3,75 procent, planerar Catella
att skapa fastighetsderiviat, vilka forvintas ge en betydligt hogre
riskjusterad och inflationsskyddad avkastning &n obligationer.

SBAB gor affarer

Per O. Dahlstedt, affairsomraddeschef Foretag, SBAB, framholl pa
seminariet att ett problem pa dagens finansmarknad &r att inves-
terarna som &r beredda att lana ut kapital vill gora det pa lédngre
16ptid, medan lantagarna helst vill 1&na pa kort 16ptid. Detta mark-
nadsforhéllande innebér hogre swap- och fundingkostnader.

Trots finanskrisen gér SBAB affarer. Nyligen medverkade
SBAB i en refinansiering av ett storre bostadsbestand om totalt
cirka 2,5 Mdr kr.

Per O. Dahlstedt, affirsomrddeschef Foretag, SBAB.



Aberdeen:

— En ny marknad med lagt risktagande

Av Lars Eriksson

Aberdeen Property Investors seminarium péa Fastighetsaktiens
konferens Nordic Forum Real Estate inleddes av Lars Fladyen,
Head of Strategy and Research Nordic. Han talade om bolagets
syn pé investerarmarknaden.

Diérefter informerade Rolf Gronstedt, Head of Fund Manage-
ment, om Aberdeens arbete med sina direkta fastighetsinveste-
ringar via bolagets olika fonder.

Slutligen holl Jon Lekander, Head of Indirect Investment Ma-
nagement, foredrag om hur investerare kan uppna fordelar genom
att placera i fond-i-fonder.

Tuff marknad

Lars Fladyen konstaterade att transaktionerna efter sommaren
2008 — med rekordaffarer som forvirvet av Vasakronan och Steen
& Strém — i stort sett har avtagit. De affdrer som genomforts sedan
dess géller enstaka fastigheter i basta 1dge i Stockholm (prime as-
sets) samt fastigheter med langa kontrakt (low risk assets).

Aberdeen spar en tuff marknad i &r samt under de ndrmaste
aren, ndr investeringarna kommer att praglas av lagt risktagande
och ett starkt fokus pa stabila intdkter samt aktiv forvaltning ge-
nom ett ndra samarbete med hyresgéster.

Déremot ldmnar bolaget en god prognos for kontorsfastighets-
marknaden frén ar 2012. En viktig orsak till det ar att nyproduk-
tionen véntas ligga pa lag niva.

Hyresgasten i fokus

Malet for Aberdeen Property Investors fonders fastighetsinveste-
ringar ar att Gvertrdffa snittavkastningen pa marknaden. For att
uppnd den malséttningen arbetar Aberdeen efter en strukturerad
process for att identifiera marknader och fastigheter, vilka har
de bésta avkastningsmdjligheterna i férhallande till risktagandet.
Néamnda arbete ar en viktig del i vad Aberdeen kallar Active Ma-
nagement.

Vad géller direktinvesteringar handlar Active Asset Manage-
ment, enligt Rolf Gronstedt, i hog grad om Tenant Management.
Det vill siga, att ha néra relationer med fastigheternas hyresgéster
for att forsdkra sig om att de ar ndjda.

For att lyckas fa hogre avkastning an snittavkastningen i en
utvald marknad, arbetar Aberdeen efter en sérskild process for
varje investering. I denna ingér ett omfattande analysarbete for att
identifiera objekt och marknad.

Nér analysen &r avklarad och en investering &r genomford,
uppréttas en plan for varje fastighet. Denna f6ljs upp med jimna
mellanrum upp for att kontrollera att det avkastningsmal Aber-
deen har angivit for fastigheten ar inom riackhall.

I sitt foredrag gav Rolf Gronstedt exempel pa hur Aberdeen
arbetar med att 6ka vérdet pa en fastighet genom att &dndra dess
anvindningsomréade eller genom att investera i vakanser.

I det forsta exemplet omvandlades en industrifastighet i Vés-
terds till en retailfastighet med Elgiganten som ny hyresgist pa
hojd hyresniva.

Det andra exemplet géllde att fornya och ompositionera en
fastighet i Goteborg for att fylla fastigheten med nya hyresgéster.

Argument for fond-i-fond

Av Jon Lekanders anforande framgick att indirekta fastighetsin-
vesteringar via Aberdeen Property Indirect Investment Manage-
ment erbjuder unika mdjligheter for investerare att optimera risk
och avkastning for sina investeringar. Ndmnda affarsomrade, som
har 26 anstdllda i London, Amsterdam, Ziirich, Stockholm och
Singapore, &r helt frikopplat fran Aberdeens verksamhet inom di-
rektinvesteringar. Daremot arbetar det med samma investerings-
principer, med strategiuppbyggnad och grundliga analyser av eko-
nomier, trender, fastighetsmarknader samt, i detta fall, av olika
fastighetsfonder och fondforvaltare.

Fordelarna med indirekta investeringar &r flera. En av de stors-
ta dr att en investerare kan exponera sig mot internationella fastig-
hetsmarknader vilka annars inte skulle vara mojliga att na. Det gér
dven att fa tillgang till spetskompetens inom vissa nischer, som
exempelvis logistikfastigheter genom Prologis, vilken dr en av de
fonder som Aberdeen Property Investors valt att gora placeringar.

Lekander framholl dven fordelen med att investerare gar sam-
man med kapital och pé sa sitt far battre villkor hos fondforval-
tarna. Aberdeen har atta sddana sa kallade pooled fund of funds.

Under de senaste tva aren har Aberdeen totalt sett analyserat
cirka 800 fastighetsfonder. Bolaget har valt att investera i cirka
100 av dessa. I 60 av dem finns Aberdeen representerat i fonder-
nas radgivande styrelser.

For nérvarande ar laget osdkert till f61jd av finanskrisen. Myck-
et tyder dock pé att det kan vara rétt tid att investera i fastigheter
och fonder med léga vérderingar men med god potential. For en
investerare kan Aberdeen gora jobbet att skilja agnarna fran vetet
i valet av ritt investeringsbeslut.

Fran vinster: Rolf Gronstedt, Jon Lekander och Lars Flaoyen, Aberdeen
Property Investors.
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Watts pa Nordic Forum:
— Miljoklassning ger effektivare hus

Av Lars Eriksson

Larmrapporter om global uppvarmning,
allt stringare miljokrav och hdjda ener-
gipriser bidrar till framvdxen av en gron
marknad for byggare, konsulter samt in-
vesterare inom fastighetsbranschen.

Négra av Sveriges mest kunniga perso-
ner i miljoklassning av byggnader gistade
Nordic Forum Real Estate. I ett seminari-
um orienterade moderator Eva Sterner, vd
for Watts International Nordic, deltagarna
bland olika klassningssystem och vad des-
sa innebar.

Bengt Wanggren, miljo- och utveck-
lingschef Fastighetsdgarna Sverige, in-
ledde seminariet med en bakgrund till det
arbete som bedrivs pa nationell och inter-
nationell niva for att minska byggnaders
miljopaverkan. Han redogjorde for vissa
miljoklassningssystem som vuxit fram
for att méata och jdmfora olika byggnaders
miljopaverkan.

Bengt Wanggren, utvecklingschef vid Fastig-
hetsdgarna Sverige, presenterade Swedish
Council.

Waénggren deltar bland annat i arbetet med
ett svenskt Green Building Council —ettrad
som ska finansieras med medlemsavgifter
och avgifter for kurser. Denna samman-
slutning av aktorer i, och i anslutning till,
bygg- och fastighetsbranschen rdknar med
att inom ett par ar vara fullvirdig medlem
i det internationella forumet World Green
Building Council. Han ser att marknaden
behover ett prisvart miljoklassningssys-
tem, som dven mindre fastighetsdgare kan
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anvinda. Inom sex ar bedomer han att det
svenska radet har cirka 500 medlemmar.

Kunden avgor
Miljoklassning innebér att byggnader be-
tygssitts utifran olika aspekter som ener-
gianvéndning, materialval, inomhusmiljo
och vattenanvindning. Det driver fram
ekologiskt hallbara byggnader, framholl
Hans Wallstrom, miljochef for Skanska
Kommersiell Utveckling, i1 sitt foredrag.
Skanska anvinder det amerikanska miljo-
klassningssystemet LEED 1 sin projektut-
veckling. Trots sitt ursprung beddms sys-

Miljéchef Hans Wallstrom, Skanska Kommer-
siell Utveckling Norden, presenterade LEED.

temet passa for den nordiska marknaden
med sin tradition av hallbart byggande,
hoga krav pa material och fokus pa inom-
husmiljo.

Anvindningen av systemet ér en del i
en helhetssatsning for Skanska, med for-
delar som att det innehéller alla delar av
ekologiskt byggande. Det kan efterfragas
av kunder utan spetskompetens, ar latt att
kommunicera och anvinda vid jamforelse
av olika byggnaders miljopaverkan. Det ar
dock Skanskas kunder som slutligen ska
avgora vilket miljoklassningssystem som
bolaget ska anvinda, avslutade Wallstrom.

Sa dr det dven for NCC. Bolaget har
kunskap om flera miljoklassningssystem
men foresprakar det brittiska systemet
BREEAM och anvénder det i sina egen-
utvecklade projekt. Jonny Hellman, mil-
jochef for NCC Property Development
Nordic och NCC Housing, podngterade att
miljoklassning i forsta hand gors for kun-
den, det vill sdga investeraren och hyres-
gésten.

Miljéchef Jonny Hellman, NCC Property De-
velopment Nordic, presenterade BREEAM.

Genom miljoklassningen ska fastighetens
miljopaverkan synliggéras. Varumirket
for hyresgésten ska, exempelvis, kunna
starkas i ett miljovéanligt hus och investe-
raren ska kunna peka pa att dess miljoklas-
sade hus &r mer vérda, till exempel genom
lagre driftskostnader, dn konkurrentens
icke miljoklassade hus.

Grona hus ger lagre vakanser

Som Sveriges storsta fastighetsbolag vill
Vasakronan ta pé sig ledartrdjan vad géller
grona byggnader. Chefen for utveckling
och milj6, Anna Denell, sa att bolaget ar-
betar for att ena branschen i dessa fragor
och underlatta for hyresgésterna att gora
kloka val. I botten finns en dvertygelse om
att grona hus ger hogre hyror, lagre drifts-
kostnader, lagre vakanser samt ddrmed
hogre vérden pa fastigheterna.

Anna Denell, chef utveckling och miljé, pre-
senterade Vasakronans miljoarbete.



En viktig miljéaspekt nir Vasakronan genomfor nybyggnationer
ar fastighetens kommunikationsldge; for att minska energian-
véndning for transporter till och fran fastigheten, bor den ligga
néra kollektiva fardmedel.

For sitt befintliga bestdnd har Vasakronan for ndrvarande valt
att arbeta efter systemet LEED med fokus pa miljoriktiga energi-
och materialval, inomhusmiljé samt med att premiera innovatio-
ner. Ett exempel pd det senare dr Vasakronans satsning pé en sol-
cellsanldggning pé taket till Konstfacks lokaler vid Telefonplan.

340 Mkr till hallbara stader
Seminariet foljdes av ett antal kortare presentationer fran repre-
sentanter for Delegationen for hallbara stdder, Humlegérden Fas-
tigheter, Tengbom, White Arkitekter och Newsec Energy.

Pernilla Knutsson, kanslichef for Delegationen for hallbara
stader, presenterade delegationens arbete, som gér ut pa att bidra
till kunskapsutveckling och frdmja samverkan i stadsbyggnads-
projekt. Delegationen arbetar pé regeringens uppdrag med 340
miljoner kronor att fordela pa hogst 25 projekt som framjar héll-
bar stadsutveckling samt minskar utslappen av vaxthusgaser.

Smart miljostrategi av Humlegérden Fastigheter
Humlegérden Fastigheters hyresgister har inga miljokrav, sa bo-
lagets vd Per-Arne Rudbert, nir han delade med sig av sina och
foretagets erfarenheter fran miljoledningsarbete.

Anledningen till detta tillspetsade uttalande ar att en hyresgést
ofta vill frascha upp lokalerna innan inflyttning — uppdateringar
som innebdr att fullt funktionella material rivs ut och kastas. Det
ma vara motiverat av estetiska skdl men &r det séllan eller aldrig
av miljoskal.

Han sa att Humlegérden Fastigheter uppmuntrar hyresgéster att
inte bygga om och bolaget har infort ett poangsystem for att und-
vika onddiga” ombyggnationer mot att istéllet fa sankt hyra. Gene-
rellt sett lever bolaget efter mottot att géra saker en gang och bra.

Att etablera sig i Goteborgsregionen

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

Goteborgsregionen. Andra viktiga samarbetspartners ir vira

industri- och foretagarforeningar.

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

under mark och lokaler eller kontakta oss sa hjilper vi er att

hitta det lige och den mark eller lokaler som behovs genom

var lokaldatabas. MALO (mark- och lokaldatabasen) ir en del

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

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

Vi dr ett icke-vinstdrivande bolag som representerar

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

For mer information kontakta:

Business Region Goteborg
Etablering- och Investerarservice
Roger Stromberg, Etableringschef
Telefon 031-612412

Petra Sedelius, Etableringsridgivare
Telefon 031-612422

Caisa Brunander, Koordinator

Telefon 031-612433 Fluent Sweden

Humlegérdens erfarenhet dr att det géar att gora stora besparingar
och miljovinster genom driftsoptimeringar. I bolagets kv. Sparbos-
san i Stockholm, har virmeforbrukningen under de senaste dren
stegvis kunnat sinkas med 40 procent. Ar 2003 var forbrukningen
70 kWh per kvm — &r 2008 var siffran 41 kWh.

Nyligen fick Humlegarden tre av sina fastigheter certifierade
enligt Green Building. Men detta gors, enligt Rudbert, mest for att
mita, for att Humlegarden ér ett prestationsbaserat foretag.

Mijofragor — ett angelaget amne for svenskar
Ytterligare en person med erfarenhet av miljoklassningssystemet
LEED iér Niclas Hedin, arkitekt pa Tengbom. Han har arbetat i
Texas, USA, och visade hur systemet adr uppbyggt och hur det
fungerar praktiskt. Enligt honom &r systemet litt att forstd och
roligt att arbeta med — det géller att samla poéng inom olika be-
domningskategorier och sammanstélla dem online.

Vidare, Fredrik Ekman pa White Arkitekter, betonade vikten av
att ha en helhetsaspekt och integrera och arbeta tvirvetenskapligt
med projekten redan frén borjan. Han gav exempel pa hur White
har integrerat ekologiska, sociala och ekonomiska aspekter i sam-
band med utformningen av det egna huvudkontoret i Stockholm
samt med ett forslag till upprustning av bostadsomradet Grahame
Park i England.

Hér anvinde White dven en svensk modell med gemensam an-
laggning for jordvarme.

Goran Beronius, vd for Newsec Energy, lyfte fram geoenergi.
Han sa att det dr ett miljovéanligt alternativ till fjarrvirme, genom
vilken fastighetségare dven kan géra ekonomiska besparingar.

Flera av talarna pa seminariet och sessionen framholl att Sve-
rige ligger langt framme med stor kompetens inom miljo- och en-
ergiomradet.

Talarna var dverens om att landet har allt att vinna pé att bli
bést pa miljo- och energiomréadet, bland annat, genom att Stock-
holm blir Europas miljohuvudstad ar 2010.

Om vi nigonsin behover hjalp sa gar vi vill
Business Region Gotebory.

Aven om de inte kan losa problemet, si har de
kontkakterna och namnen pa de som kan”
David Hewitt, Managing Director, Thor Nordic

YExcellent organisation to help
new business establishment”
Erling Eklund, Etableringsansvarig,

BUSINESS REGION
GOTEBORG
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Det nya

Kristina Alvendal, stadsbyggnads- och fastighetsborgarrdd, Stockholms
stad, presenterade sin vision av Stockholm — promenadstaden.

Av Birgitta Frojdendahl

Det nya Stockholm pa Nordic Forum Real Estate leddes av Olle
Zetterberg, vd for Stockholm Business Region, och Dag Klerfelt,
vd Investmentbolaget Havstruten. Amnet attraherade en stor skara
representanter for fastighetsbolag, konsulter och arkitekter.

Kristina Alvendal, stadsbyggnads- och fastighetsborgarrad,
inledde med orden att Stockholm férvéntas bli en miljonsstad ar
2030. Hon argumenterade for en vision om en sammanhéngande,
livlig, expansiv och miljovénlig promenadstad. Hon gav exempel
pa fornyelse i projekt som Liljeholmen, Soderstaden samt Vastra
city. Det senare projektet planeras av Stockholms stad och Jern-
husen med Rosenbergs Arkitekter som konsulter. Projektet &r en
omfattande utveckling av sparomradet 1angs med Klara Sj6, Barn-
husviken och Karlbergskanalen. Overdiickning, byggnation och
sammanlénkningar ingar i det omfattande projektet, som inom
kort ska laggas ut pa programsamrad.

Vidare talade Alvendal om miljoprofilomraden, som Norra
Djurgérdsstaden, Vistra Liljeholmen samt miljonprogrammens
upprustning for 10 miljarder kr.
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tockholm

Arthur Buchardt trivs i Stockholm. Han bescker ofta sin fastighet
Clarion Hotel Sign. Vid konferensen presenterade han projektet
Victoria Tower i Kista.

N \ o0 - |
Fran vinster: Christian Hermelin, vd Fabege, Anders Nylander, vd
Atrium Ljungberg, och Per Uhlén, vd Diligentia. Den senare understrék
fastighetsbranschens ansvar gentemot hyresgdsterna i ett inldgg.

i - . o .. .
Anna Wiklund, kommunstyrelsens ordforande i Enkoping, Thorsten Asb-
Jjer, vice vd Humlegdrden Fastigheter, och Gustaf Hermelin, vd Klévern,
i ett engagerat samtal efter sina presentationer.

Alvendals presentation foljdes av en paneldebatt med verkstil-
lande direktdrerna Christian, Hermelin, Fabege, Anders Nylander,
Atrium Ljungberg, och Per Uhlén, Diligentia. Hermelin vélkom-
nade ytterligare projekt och satsningar i Stockholm, medan Uhlén,
bland annat, talade varmt om fastighetsbranschens ansvar att till-
varata hyresgésternas behov.



Expansiva Stockholm analyserades vidare i senare presentationer
under temat Det nya Stockholm. Regionen kan fa cirka 3,5 mil-
joner invanare ar 2030. Den berdkningen forpliktigar stadens be-
slutsfattare att vélja optimala l6sningar for framtiden. En ny over-
siktsplan for staden foresléar fortdtning av inner- och ytterstaden
med skalig infrastruktur.

Torsten Malmberg, chef for strategiska avdelningen pa Stock-
holms stadsbyggnadskontor, talade om en omfattande fortétning
av innerstaden och dess kranskommuner. Beslut om den nya dver-
siktsplanen, som har publicerats, ska tas i kommunfullméktige ar
2010. Torbjorn Johansson, fastighetsdirektor i Stockholms stad,
tillade att var femte vecka satsas 1 miljard kr pd omvandlingen,
som ingar i Vision 2030, vilket vittnar om projektets omfattning.

Torsten Malmberg, chef for strategiska avdelningen pa Stockholms
stadsbyggnadskontor, informerade om en ny oversiktsplan av staden.

Utvecklingen i expansiva Kista, norr om Stockholm, gar pa hog-
varv. Norrmannen Arthur Buchardt, som har gjort sig kdnd genom
projekt som Clarion Hotel Sign, planerar att bygga ett hotell néra
Kistaméssan om 40 vaningar med 300 rum, restaurang, kontor
och konferensverksamhet. Den totala ytan blir cirka 2 000 kvm.
Hotellet — Victoria Tower — ska byggas av Peab och formges av
Gert Wingérdh. Scandic blir operatdr.

Vd Gustaf Hermelin, talade om Kloverns engagemang i pro-
jektet Victoria Tower. Han informerade dven om utvecklingen av
Kista Science City i sin helhet, ddr Kloverns projekt Kistaméassan
ingar.

Peter Ohrstedt, projektchef StatenL; Fastighetsverk. Moderator, Olle
Zetterberg, vd Stockholm Business Region, lyssnar i bakgrunden.

Peter Ohrstedt, projektchef, Statens Fastighetsverk, gav en dver-
syn av projekt Nya Klara, dér elva kvarter ska forddlas, i vissa fall,
med tilldgg av vaningsplan.

Sedan presenterades projekt som Centralstation Stockholm
av Mikael Willdal, projektchef, Jernhusen, samt arkitekt Tomas
Boijsen, Tengbom. Grundforstarkningar av omradet — som vilar
pa sjobotten sedan 140 ar tillbaka — behandlades. Willdal informe-
rade om att 5 000 kvm ska grundforstirkas i etapper under maxi-
malt fyra rs tid framdver.

Boijsen visade Tengboms vision om Centralstationens forny-
else med ljusinslédpp samt forddling av en station som beror cirka
40 miljoner ménniskor per ar. Arkitekternas plan drivs av en lust
av att forbattra en yta med hog genomstromning.

Vidare, projektchef Karl Sundholm, Jernhusen, talade om det
globala intresset for extremt energisnala Kungsbrohuset, som har
utvecklats tack vare Strategisk Arkitektur. Andreas Fries, fran
namnda arkitektkontor, visade sedan exempel pa projekt i Stock-
holm, som vittnar om progressionen i verksamheten vid kontoret.
Han framholl att:

— Arkitekter ska ge ménniskor miljéer som de uppskattar. Jag
kallar det identitet och funktion i dialog med omvirlden. Sture-
plan mé vara kronan av stadslivet i Stockholm, men nu utvecklar
vi dven attraktiva ldgen i véstra city.

Fran vinster: Andreas Fries, Strategisk Arkitektur, Karl Sundholm,
Jernhusen, Tomas ﬁoijsen, Tengbom, Mikael Willdal, Jernhusen, och
Arthur Buchardt, Oyer Invest.

Direfter foljde arkitekt Rasmus Waerns, Wingardh Arkitektkon-
tor, reflektioner om hur skonhet inte alltid moter en efterfragan i
samtiden. Dessutom, antydde han, att berdkning ofta straffar sig,
medan originalitet kan vinna i ldngden. I artikeln ”Reflektion om
skonhet i véstra city” i detta nummer av Fastighetsaktien spinner
jag vidare pé vissa av hans synpunkter.

Byggnadsantikvarie Britt Wisth, som har trettiofem ars erfa-
renhet fran sitt arbete pa Stockholms stadsmuseum, avslutade f6-
redragen om Det nya Stockholm med rad och rén om hur vi kan
viarna om det omistliga arv som Stockholm utgér. Det kan gilla
virden som dr svara att berdkna eller prissétta, men Stockholms
topografi och nérheten till vatten skapar goda forutsittningar for
alla de stadsplanerare som véarnar om staden. Liksom naturen va-
rierar, bor vi tillata variationer gillande bebyggelsen, fortsatte hon.
I en expansiv stad som Stockholm kan hus frén 1600-talet existera
parallellt med skapelser som Globen pa S6dermalm, exempelvis.

Framtiden ar beroende av historien. Nyskapelser bor séledes
samsas med éldre skapelser. Wisth framholl vikten av att doku-
mentera, klassificera och virda staden. A ena sidan gladdes hon
over att Stockholm har haft dugliga stadsplanerarare i flera hund-
ra érs tid. A andra sidan varnade hon for att skymma in- och ut-
blickar mot respektive frén staden.

Om vi vill bygga hogt, bor vi vilja platser dér lagre, vardefulla
hus inte skyms av landmaérken, 16d radet. Wisths budskap genom-
syrades av en uppmaning till respekt for unika virden i staden.
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Nordic Forum
Real Estate

For forsta gangen anordnade Tidningen
Fastighetsaktien konferensen Nordic Fo-
rum Real Estate den 4 juni. Over 250 per-
soner deltog pa konferensens fyra semina-
rier, tre sessioner och tva paneldebatter.

Flest deltog pé det inledande seminariet
Det nya Stockholm med Olle Zetterberg
som moderator. Hér redogjorde stadsbygg-
nads- och borgarrddet Kristina Alvendal
om sin vision for Stockholm ar 2030.

Gustaf Hermelin, vd Klovern.

Om tjugo ar vill Alvendal se Stockholm
som en sammanhingande, miljovanlig
promenadstad. Lds mer om detta semina-
rium och efterféljande session pa s. 47 f.
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Ahérare pd seminariet Det Nya Stockholm engageras av moderator Olle Zetterbergs viltalighet.

Kristina Alvendal, stadsbyggnads- och fas-
tighetsborgarrad, Stockholms stad, Christian

Hermelin, vd Fabege, Anders Nylander, vd
Atrium Ljungberg och Per Uhlén, vd Diligentia.

Aven Aberdeens seminarium Active Asset
Management med Stefan Frojdendahl som
moderator intresserade ett flertal deltagare.
I tider av lagkonjunktur véljer alltfler in-
vesterare alternativ med lag risk. Histo-
riskt har Aberdeen varit en tillgangsforval-
tare som har dveravkastat sina forvaltade
tillgdngar med 14g risk. Lds mer om det pa
sidan 42.

Pa seminariet Energi- och miljoklassi-
ficering med Eva Sterner som moderator
uppstod diskussioner om skilda miljo-
klassningssystem. Lds mer om energifra-
gorpas. 45 f.

Dag Klerfelt var moderator for semina-
riet Fastighetsfinansiering med talare fran
Catella och SBAB. Catella sag flera mgj-
ligheter i ldgkonjunkturen att skapa nya
former for fastighetsfinansiering, medan
SBAB och Per O. Dahlstedt sdg problem
pa inldningsmarknaden samtidigt som han
konstanterade att SBAB har mdjlighet att
gora storre refinansieringsaftéarer. Las mer
om detta seminarium pa s. 43 .

Pa paneldebatten Stockholm 2030 med
Annica Carlsson frén Equator som mode-

Thorsten /fsbjer, vice vd, Humlegarden Fas-
tigheter, redogjorde for bolagets planer gdl-
lande Nya Kista Galleria..

rator diskuterades en mingd fragor om
stadsutveckling. Se mer om det pa s. 40 f.

Tack vare det stora intresset for Nordic
Forum Real Estate ska Tidningen Fastig-
hetsaktien arrangera en ny konferens under
nista ar.

Katharina Junkermann, Acquisition Manager,
International Real Estate Finance Northern
and Central Europe, Landesbank Hessen-
Thiiringen, Frankfurt. Hon kom for att delta i
seminariet Fastighetsfinansiering.



Olle Zetterberg, Stockholm Business Region, moderator for Det nya Annica Carlsson, vd Equator Stockholm, moderator for Stockholm 2030.
Stockholm. 2 miljoner kvm pd hojden eller bredden?

AVL

Eva Sterner, vd Watts Consultancy Nordic, moderator Energi- och Dag Klerfelt, vd Investmentbolaget Havstruten, moderator for en ses-
miljoklassificering. sion inom dmnet Det nya Stockholm samt fér Fastighetsfinansering.
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Prenumera pa Dagens Fastighetsaktie
Sveriges ledande nyhetsbrev om fastighetsmarknaden
med 12 000 lasare varje dag.

Missa inte handelser pa den kommersiella fastighetsmarknaden
i dagliga analyser och notiser.

Erbjudande

Om Du tecknar en prenumeration av Dagens Fastighetsaktie
fore den 1 september, erhaller du ett
grafiskt blad av Karl Momen (varde 3 000 kr).

Teckna prenumeration pa
www.fastighetsaktien.se och ange prenumeration 4:
Dagens Fastighetsaktie, helar for 3 600 kr inkl. moms.

Ange darefter i rutan for ditt namn aven vilket
grafiskt blad som du valjer enligt nedan: A, B eller C.
Prenumeranter kan kopa grafiska blad for 2 500 kr.
Bestall pa tel. 08-10 81 81 eller lars.eriksson@fastighetsaktien.com

A. Brunhilde. 34 x 56 cm B. San Fransisco. 41 x 41 cm C. Komposition. 34 x 52 cm

Karl Momen. Utstallning pa Konstakademien 25 augusti till 4 oktober 2009

Karl Momens utstéllning i de stora salarna pa Konstakademien  José, St. Peter, Minnesota och St. Joseph, Michigan. Han ar
blir intressant. For forsta gdngen i Sverige visar han sina klassiker  ocksé kénd for sin monumentalskulptur, Tree of Utah, uppford i
Shakespeare och Wagner, dar han tolkar flera av deras verk. Wag-  salt6knen i Utah. Den &r 28 meter hog och ér, sedan ar 1996, en av
nersviten inkoptes 2006 av Nordic Heritage Museum i Seattle och  staten Utahs officiella konstskatter.
lanas nu ut, i véntan pa att malningarna skall fa en egen hall i den Till utstdllningen med malningar och skulpturer samt en film
nya museibyggnaden. om tillkomsten av Tree of Utah, utkommer en katalog om 108 si-
Utstdllningen blir dven en fortsdttning pd Momens senaste  dor med forord av bland andra Olle Granath och Erland Josephson.
museiturné i USA, med utstillningar i Chicago, Seattle, San ~ Barbro Osher Pro Suecia Foundation sponsrar katalog/utstéllning.
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Lokalbesvar?

Det ar viktigt med ratt hjalp i ratt tid. Vi pa
Humlegarden har riktat in oss pa att hjalpa
dig som arbetar pa lokalmarknaden. Var
uppgift ar att upplysa dig om vara lokaler.
Soker du information eller vill komma och tit-
ta pa plats fungerar vi lite som en lokalakut.
Visvarar snabbt och kan leverera det du och
din kund behdver.

Las mer om oss pa www.humlegarden.se.

; e i » g S RN :
=% § &4 -.:' P .-. :‘_._ .-.. & Y L f "!; Y o
R N e = - Ay " g
s ¥ : s TRy ¥ g
TR L R T i iy 7 R 1
Qb Bk AU ¢
Tl S e N ol -

TS
BB

HUMLEGARDEN

ett fastighetsforetag i Linsforsikringsgruppen 1




Posttidning A

Nordic Forum
Real Estate

Annica Carlsson, vd
Equator Stockholm




