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Tiden star inte stilla i fastighetsbranschen

Vi valkomnar Goodman Property Investors

och DEGI till Aberdeen

Fastighetsbranschen forandras standigt och vi ar glada
att kunna valkomna nya kunder och kollegor fran DEGI
och Goodman Property Investors.

Dessa forvarv har forstarkt var narvaro pa strategiskt
viktiga marknader i Europa sdsom Tyskland och
Storbritannien. Forvarven har ocksa gett oss en starkare
position inom det for oss viktiga fond-i-fond segmentet.

Totalt ar vi nu 800 personer som forvaltar 300 miljarder
kronor i fastighetstillgdngar genom fondprodukter och
forvaltningsmandat.

Vi har ocksa natt en topp 10 position bland internationella
kapitalforvaltare som arbetar med fastigheter.*

*Property Fund Research/FT Banker survey i maj 2008, proforma dec 07.

Aberdeen Property Investors ar en del av Aberdeen Asset
Management, vars verksamhet dven innefattar
kapitalforvaltning av aktier och obligationer.

Vill du veta mer om Aberdeen och vad vi kan gora for att
hjalpa dig med fastighetsinvesteringar, besék var hemsida

www.aberdeenpropertyinvestors.com

A

Aberdeen
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Finanskrisen fortsitter ofdrblommerat att orsaka
skador. Den forsta storre nordiska fastighetskon-
kursen ér ett faktum med danska Centerplan. Den
27 oktober blev en svart mandag for ett flertal bygg-
och fastighetsbolag med nedgangar mellan 8 och
14 procent. Nu har kurserna repat sig, men fortfa-
rande dr substansrabatterna hdga. Finansoron haller
i sig och manga fruktar att varslen ska fortsétta att
oka.

Ett bolag som har vixt starkt med att forbéttra
sitt hyresnetto och sin vakansgrad ar Klovern. |
Kista har Klovern sdnkt vakansen frén 22 procent
for drygt tva ar sedan till dagens 5 procent. Fram-
gangarna for Klovern kommer att fortsitta, efter-
som bolaget har starka strategier for uthyrning och
fastighetsforvaltning.

I England verkar dock farhagorna for framtiden
vara storre dn i Sverige. Nyligen framholl ekono-
miprofessorn Charles Goodhart i engelsk TV att det
enda som kan rddda Storbritannien fran en fullstdn-
dig depression &r en repordnta om 0 procent. En
nollrdnta har Bank of England aldrig har varit med
om sedan den grundades ar 1694. I USA verkar nu
stimningarna och réttegdngarna mot investmentbo-
lagens finansaktorer bli legio i manga ar framdver.
Finanskrisen har blivit global. Den gigantiska lane-
bubblan sprack till slut — en bubbla som har byggts
upp under flera decennier.

Island dr i konkurs och behdver snabbt fa in kapi-
tal. Nu diskuteras hur och med vilket miljardbelopp
som Sverige ska ge isldnningarna i lan. Mitt forslag
ar, att innan landet ger islanningar miljardbidrag,
kan vi kréva en 16sen av den isldndska regeringens
stora fastighetsinnehav i Sverige. Islindska Landic,
omfattande 1,8 miljoner kvm i 114 kommuner, ar
virt 13-15 Mdr kr.

Sverige har dock flera fordelar som ménga lan-
der saknar. Vara statsfinanser ér vélbalanserade och
bankernas problem hanteras val. Vi har skickliga in-
genjorer. Vi har kunniga byggbolag och fastighets-
forvaltare. Vi har flera exportforetag som ar fortsatt
starka. Vara tillgdngar i skog och malm ar betydan-
de. Och till sist men inte minst, vi har erfarenhet av
bank- och fastighetskriser, vilket flera ldnder saknar.
Sverige &r vél rustat for att klara krisen.

Stefan Frojdendahl, chefredaktor
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Svart mandag for bygg-
och fastighetsbranschen

T T
T
ST

N
-
#

De dr inte troligt att Bank of England foljer Charles Goodharts forslag om en styrrdnta om 0 procent. Enligt hans bedoming kan endast en nollrinta

rddda Storbritannien frdn en depression.

Av Stefan Frojdendahl

Raset for bygg- och fastighetsaktierna blev
rekordstort den 27 oktober 2008 — en svart
mandag. Bland byggbolagen drabbades
Peab med en nedgédng om 13,8 procent.

Minst var nedgangen for Skanska som
blev endast 1,3 procent. Att den blev min-
dre for Skanska beror pa att bolaget nu har
stor nytta av den starka dollarn.

Aven NCC backade men relativt lite
med drygt 3 procent.

Bland de storre fastighetsbolagen var ra-
set storst for Wallenstam med 12,65 procent,
foljt av Brinova och Atrium Ljungberg-
gruppen med nedgéngar dver 8§ procent.

Samtidigt fortsdtter krisen for Carnegie.

LG TF 4 a2008.indd 4

Finansinspektionen har, enligt ett publice-
rat dokument, varnat for att Carnegie kan
bli av med sitt banktillstand.

Anders Bo6s och Patrik Enblad har pa
kort tid blivit storsta dgare i Carnegie med
9,18 procent av rdster och kapital. Boos
och Enblad, med forflutet fran HQ-sféaren
var bland annat sdrskilt padrivande vid
Wihlborgs kop av Drott ar 2004.

Det finns en stor fastighetsanknytning i
Carnegie, dels med Carnegie Swedish Real
Estate Fund, dels med Carnegie Asset Ma-
nagement.

Kritiken mot Carnegie dr nu 6ronbedd-
vande, sarskilt nér det géller finansieringen

av Maths O Sundqvists spekulativa aktie-
kop 1 bland annat Wihlborgs, Fabege och
Peab. Nu kréver Peab ett av Sundqvists fas-
tighetsbolag pa en oreglerad skuld om 150
Mkr.

Det blir en spannande foljetong om Car-
negie den ndrmaste méanaden.

Finanskraschen har blivit global och de-
pressionen lurar om hornet.

I engelsk TV har nu ekonomiprofessorn
Charles Goodhart framhallit att det enda
som kan rddda Storbritannien fran en full-
stindig depression &r en reporidnta om 0 pro-
cent, vilket Bank of England aldrig har varit
med om sedan den grundades ar 1694.
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Moody’s "Vi sélde vara sjalar”

U.S. House Investigators har i sina efter-
forskningar funnit avslgjande e-post hos
anstéllda pa det tidigare ansedda kreditvér-
deringsinstitutet Moody’s.

Texten avslgjar att de anstillda sdger sig
ha salt sina sjdlar for provisioner nér osékra
MBS-derivat fick for hoga kreditbetyg.

Detta e-postdokument &r ett i raden av
de texter som nyligen blev publika infor
House Oversight and Government Reform
Committee i Washington.

Enligt Gavins Blog skrev en anstilld pa
Standard & Poor’s till en kollega under ar
2006:

— Lat oss hoppas att vi dr rika och pen-
sionerade nédr tiden kommer da fastighets-
marknaden faller samman som ett korthus.

Jerome S. Fons, fore detta vd pa
Moody’s i New York, séger till Bloomberg
News:

— Jag informerade vara lagstiftare att
utgivarna av manga strukturerade produk-
ter typiskt nog valde de méklare som hade
lagst stdllda etikkrav. Detta ledde till att vi
astadkom bottennivaer for kvalité vid kre-
ditvarderingen.

Jerome S. Fons var CEO for Moody s Credit
Policy i New York mellan aren 2001 och 2007.
Han menar att orsaken till dagens finans-
kaos inte bara beror pd ratinginstituten utan
dven pa mdklarna av strukturerade produkter.
Fons har genom dren varit en flitig forfat-
tare. Han har bland annat skrivit en bok om
Moody s skilda metoder for kreditvirdering.

Det gick for snablbt for Lehman

Av Stefan Fréjdendahl

Aven Lehman Brothers konkurs drabbade
Sverige hart. I ett pressmeddelande skrev
var Riksbank:

”Lehman Brothers konkurs gjorde det
tydligt for finansmarknadens aktorer att
dven de storsta finansiella instituten kunde
fallera. Denna insikt gjorde att den stora
osidkerhet som tidigare radde pa de finan-
siella marknaderna nu utvecklades till att
bli en mycket allvarlig fortroendekris bland
aktorerna.”
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Nu i slutet pa oktober 2008 har finanskrisen
verkligen drabbat Sverige. Varslen &r re-
kordhdga och likviditetsbristen i bankerna
ar fortsatt akut.

For att rddda den svenska finansiella sta-
biliteten och sikerstilla finansmarknader-
nas funktionssdtt har Riksbanken beviljat
over 500 miljarder kronor i 1&n till bankerna.
Den svenska regeringen har ocksa dubblat
inséttargarantin till 500 000 kronor.

For ett par veckor sedan
protesterade upprorda
medarbetare vid Lehman
Brothers genom att
blockera ingangen till
bankens huvudkvarter

pd Manhattan i New York.
Priset pa begagnade
Ferrari ldr nu vara lagt
pd stadens bilmarknad.

Flera av Lehmans ledande befattningshavare,
inklusive Richard Fuld (bilden), kallas nu till
rdttegdng, dels om fall rorande bedrdigeri av
vdrdepapper, dels om bolagets postiva rapport-
ering av dess balans fore konkursen.

I USA fortsatter kongressforhoren med
ledande finansaktorer. Demokraten Henry
Waxman stéllde en provande fraga till Leh-
mans forre vd Richard Fuld:

— Ditt foretag dr nu i konkurs, var eko-
nomi ar 1 kris, men varfor du far behalla
480 miljoner dollar (cirka 3 840 miljoner
kronor).

Fuld forsvarade sig med att det stora anta-
let blankare pa borsen i New York kraschade
det finansiella systemet.

Det kan tilldggas att utdver den gigan-
tiska bonusen hade Fuld en arslén som
oversteg 40 miljoner dollar (cirka 320 mil-
joner kronor).

Waxman papekade dven under forho-
ret att Fuld hade utarmat Lehman genom
felaktiga aterkop, alltfor stor positionering
i virdeldsa subprime-derivat samt genom
att driva igenom sanslost stora utdelningar
och bonusar.

Det har skrivits betydelsefull ekono-
misk historia. De finns inga amerikanska
investmentbanker kvar. Bear Stearns, Mer-
rill Lynch, Morgan Stanley och Goldman
& Sachs har sélts eller bytt skepnad.

Den amerikanska kongressen och sena-
ten har godként ett krispaket om otroliga
700 miljarder dollar, cirka 5 600 miljarder
kronor, for att skapa fortroende for det fi-
nansiella systemet.

Stimningarna och rattegdngarna i ame-
rikanska rittegangssalar r nu legio i manga
ar framat, eftersom ett flertal stimningar
har ldmnats in mot Manhattans oansvariga
finansaktorer. Den gigantiska lanebubblan
sprack till slut — en bubbla som har byggts
upp under flera decennier.

Morgan Stanley kdper

Morgan Stanleys dppna fond P2 Value ska
investera 1 miljard dollar (cirka 8 Mdr kr)
under de kommande tolv manaderna.

Fonden P2 Value lanserades for tva och
ett halvt ar sedan och har for ndrvarande
tillgdngar om cirka 2 miljarder euro under
forvaltning. Cirka 60 procent av investe-
ringarna har genomforts i Europa, cirka 30
procent i Asien samt resterande 10 procent
i Nordamerika.

08-11-03 11.37.11



Kris for Nordicum Real Estate

Av Stefan Fréjdendahl

I samband med en foretagsrekonstruktion av Saltohem AB kraver
Swedbank en utredning av ekonomin i moderbolaget Blekinge In-
vest AB.

Det skriver Blekinge Léns Tidning. Blekinge Invest AB édgs av
Nordicum AB, med séte i Stockholm. Styrelseordférande i bolaget
ar Joakim Klingefjord.

I bolagets fastighetsdivision ingér bland annat Blekinge In-
vest AB (industrifastigheter), SaltoHem AB, SaltoHem Invest AB,
Saltd Utkik i Karlskrona Fastighets AB, Orlogsporten Fastigheter
AB, Orlogsporten Forvaltning AB, Orlogsporten Entreprenad AB.

Enligt bokslutet for ar 2007 omsatte Nordicum 524,9 Mkr med
271 anstéllda. Bolagets skulder var hela 494,3 Mkr. Eftersom det
egna kapitalet var ringa 13,4 Mkr, blev soliditeten laga 2,62 pro-
cent. Hakan Jansson, advokat fran Jonkdping, ar utsedd att rekon-
struera Saltohem AB.

Saltohem har forfallna skulder till Swedbank om 146 Mkr. Ut-
over denna skuld finns obetalda leverantorsskulder om drygt 20
Mkr.

Jansson forhandlar nu med en intressent som ska réddda Salto-
hem.

Nu aterstar att se om Saltéhem AB stjélper koncernen Nordi-
cum. Mycket talar for det, eftersom koncernens egna kapital ar
néra utraderat.

Detta dr ockséd &r trakigt for Halmstad Bollklubb, som har
presenterat ett forslag for Halmstad kommun, dar Nordicum ska
bygga nya Orjansvall (HBKs hemmaarena) mot att Nordicum far
tillgéng till den i Halmstad centralt beldgna Tullkammarkajen.

Wihlborgs kdper Regionhuset i Lund

Wihlborgs har avtalat om forvirv av kontorsfastigheten Region-
huset, Landsdomaren 6, i Lund fran Region Skane for 160 Mkr.
Fastigheten har en uthyrbar yta om 16 000 kvm och en byggritt
om 9 000 kvm.

Tilltrdde sker niar Region Skéne flyttar fran huset under andra
halvaret 2010. Sedan tidigare &r det klart att Region Skane flyttar
sin verksamhet till ett nybyggt kontorshus, dgt av Wihlborgs, pa
Dockan i Véstra Hamnen, Malmd. Detta hyresavtal omfattar 8§ 000
kvm. Avtalet forutsitter ett positivt beslut av regionfullméktige.

I en kommentar till kopet av Regionhuset sdger Anders Jarl, vd
for Wihlborgs:

— Eftersom Regionhuset blir tomt ser vi detta som ett spinnande
utvecklingsprojekt. Vi har varit framgéngsrika med var uthyrning i
Lund och den kommande vakansen i Regionhuset 6ppnar upp fler
och nya affarsmgjligheter for Wihlborgs. Dessutom &r laget i norra
Lund med nérheten till Ideon helt i linje med var strategi att dga
vél samlade fastigheter.

Forvérvet av Regionhuset ska redovisas i Wihlborgs rakenska-
per i kvartal 3, 2010. Bolaget har sedan forvirvet av Ideon AB
ar 2006 kraftigt okat sitt fastighetsbestdnd i Lund som i och med
ndmnda affdr omfattar 107 000 kvm.

Anders Jarl, vd Wihlborgs.

Ruric far bud pé tre fastigheter

Ruric har erhallit, och accepterat, ett villkorat bud fran Invesco
Real Estate GmbH, att forvérva fastigheterna Oscar, Magnus och
Gustaf i S:t Petersburg. Budet dr forbehallet legal samt finansiell
due dilligence.

Affdaren sker genom att 50 procent av ett heldgt dotterbolag
sdljs for 1,3 Mdr.

Om affdren gar i las, ger den en resultateffekt om 0,9 Mdr kr.
Ké&paren Invesco forvaltar fastigheter for 29,3 miljarder dollar via
direktidgande samt via reits.

— Vi forvéntar oss att inom kort ha ingétt ett mer detaljerat for-
vérvsavtal. Ruric ger Invesco ensamritt till 31 januari 2009 att av-
sluta due diligence. Darutover &r vi néjda med det pris som bola-
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get erhaller for forséljningen av kontorsfastigheterna, sdger Rurics
vd Craig Anderson till Newsdesk.

I styrelsen for Ruric finns ordférande Nils Nilsson, ledamd-
terna Tom Dinkelspiel, Jens Engwall och Harald Kjessler.

Storsta aktiedgare i Ruric var vid halvérsskiftet Swedbank Ro-
bur Fonder med 12,78, Deutsche Bank med 12,27, Morgan Stan-
ley med 11,79 och Ohman J:or med 5,43 procent.

For Ruric, som har brottats med likviditetsproblem, tédndes
forhoppningarna eftersom kursen steg till 8,40 kr, en 6kning med
53,85 procent. Kursen har dock formligen rasat i ar, fran arshogsta
292,50 kr till rapportdagens 8,40 kr — en nedgang i &r med gigan-
tiska 348 procent.

08-11-03 11.37.13



White har framgang i Skane

White Arkitekter ska utforma nya stadsrum vid Malmé Konsthall,
S:t Johannesplan och Citytunnelns station Triangeln. Ndamnda om-
rade omfattar totalt cirka 28 000 kvm i Malmo. Det beréknas vara
klart om drygt tva ér, nér tunneln fardigstills. Dagligen fardas hir
37 000 resenérer.

Whites bidrag, Oppen scen, dr grund for vidare bearbetning och
projektering av omradet. Enligt juryn — i Malmo stads och Svens-
ka Kyrkan i Malmos tivling — &r forslaget dels rikt pa innehall
och detaljer, dels flexibelt. Bland annat foreslar White att omradet
runt S:t Johanneskyrkan beldggs med marktegel. Intill kyrkan ska
uppforas ett besokscentrum, vars tak till del ska fungera som sitt-
laktare. Det existerande p-huset framfor Konsthallen ska rivas for
att ge plats at en nedfartsramp till det underjordiska parkeringsga-
raget, som ingér i ett planerat kopcentrum vid Triangeln.

White dr dessutom det enda svenska kontor som aterstér i spur-
ten av en tavling om formgivning av framtidens Helsingborg. Fem
lag av 63 anmaélda &r utvalda.

Uppdraget ér ett av stadens storsta stadsbyggnadsprojekt i mo-
dern tid. I mitten av februari koras segraren.

Konsthallsplatsen i Malmé. Illustration: White.

Helsingborgs centrala ytor ska mer dn fordubblas genom pro-
jektet, kallat H+. Cirka 8 000 bostdder samt butiker, kontor med
flera verksamheter ska ta form péa det gamla hamn- och industri-
omradet. En viktig grundtanke &r att knyta samman den sddra de-
len av staden med dess centrum. Planerad byggstart dr 2011. Sats-
ningen ska avslutas inom 10-20 ar.

White konkurrerar nu om uppdraget med Foster+Partners,
Storbritannien; KCAP Arcitects&planners, Nederlanderna; Space
Group, Norge och Schonherr Landscape, Danmark.

Asa Hedenberg, vd Uppsalahem. Foto: Stewen Quigley.

Strandade hyresavtal i Uppsala

Av Lars Eriksson

I ett ldge d& bolénerédntor stiger och ldngvariga vérdestegringar
pa bostadsritter och villor kan brytas, framstar hyresritten som
ett intressant alternativ. Men hyreshdjningar dr nddvéndiga for att
genomfora renoveringar och for att ticka okade lanekostnader i
finanskrisens spar. Okade rintekostnader har lett till att hyresfor-
handlingarna mellan Uppsalahem och Hyresgistféreningen har
strandat.

Hyresavtalet, som tecknades i varas, innebar en hyreshdjning
med totalt 2,3 procent fran 1 juli 2008. Uppsalahems ursprungliga
krav var en h6jning om 4,7 procent. Detta for att d&ven kunna ticka
kostnader for underhéll och renoveringar i bolagets bestand, vars
snittalder ar knappt 40 ar.

I hyresavtalet skrevs att forhandlingarna skulle aterupptas
om Riksbankens reporinta oversteg 4,25 procent, vilket skedde
i borjan av juli. Forhandlingarna aterupptogs darfor i augusti och
pagick under hela september utan att parterna enades. Nu ligger
fragan for tvistlosning i hyresmarknadskommittén.

— Vi forvéntar oss att hyresgéstféreningen tar ansvar for den
hyresoverenskommelse vi gjorde i varas och att resultatet blir en
hyreshdjning inom kort. En omrékning av kalkylen visar att rénte-
kostnaderna under hyresperioden juli 2008-juni 2009 kommer att
bli cirka 17 Mkr hogre 4n i den forsta kalkylen, siger Asa Heden-
berg, vd for Uppsalahem.

Trots finansoron har Uppsalahem kunnat sédkra sin finansiering
genom att kontinuerligt omsitta sina forfallna foretagscertifikat.

— Finansoron tycks inte ha fordndrat langivarnas syn pa Uppsa-
lahem som ett finansiellt stabilt foretag, avslutar hon.

NCC bygger vardbyggnad i Vasteras

Nyligen péborjades byggnation av en vérdfastighet pa Vésteras
Centrallasarett. Det unika med nybyggnationen &r att enkelrum
blir standard for patienterna. Totalt blir det 192 rum med egen toa-
lett och dusch. Arbetet berdknas vara klart hosten 2010.

— Att bygga patientrum for en person som standard &r nytt i Sve-
rige och dessa enkelrum finns bara pé ett fatal offentliga sjukhus
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annu. Att varje rum far egen toalett och dusch minskar risken for
smitta mellan patienter. Det ger ocksa en bra miljé for aterhdmt-
ning, siger Kjell Jader, projektchef pa Landstinget i Vastmanland.

I projektet ateranvéinder NCC balkonger, fonster- och dorrpar-
tier fran den rivna bassdngbyggnaden som stod pé platsen dér det
nya huset uppfors.

08-11-03 11.37.15



Klovern utvecklar Kista

Analys av Stefan Frojdendahl

I tider med finansiella orkanstormar kom-
mer det att finnas vinnare och forlorare
bland de svenska kommersicella fastighets-
bolagen. Bland forlorarna finns de fastig-
hetsbolag som kopte fastigheter till hoga
priser under konjunkturtoppen med stor
och dyr beléning. Bland vinnarna finns de
fastighetsbolag som har en stark uthyrning
och en vilpositionerad fastighetsportfol;.

Klovern ér ett fastighetsbolag som till-
hor vinnarna, trots en annalkande ldgkon-
junktur.

Ett métt pa Kloverns framgéang &r rea-
liteten bakom de tvingande reglerna om
IFRS som infordes vid arsskiftet 2005.
Sedan 2005 har Klovern skrivit upp sitt
bestand med totalt 1,2 Mdr kr. Men en-
dast hilften, cirka 600 Mkr av denna orea-
liserade vérdeforandring, beror pd sinkta
avkastningskrav. Den andra hilften beror
pa att Klovern lyckats minska sina vakan-
ser 1 sina drygt 220 fastigheter, beldgna i
tio mellansvenska regionstader. Dessa ar
Boras, Karlstad, Kista (Stockholm), Lin-
koping, Norrkdping, Nykoping, Taby,
Uppsala, Visteras och Orebro.

Framgang i Kista

Kloverns forvirvsstrategi har sedan note-
ringen hdsten 2002 varit att kopa vilbe-
lagna portfoljer med storre vakanser. Se-
dan ar 2002 har Klovern forvarvat flera
fastighetsbestaind med vakansgrader om
20 till 40 procent. Bolagets huvudstrategi
dr och har varit att fylla tomma fastigheter
med starka hyresgéster. Sedan ar 2006 har
Klévern forbattrat den ekonomiska uthyr-
ningsgraden fran 84 procent till dagens 90
procent. Sérskilt val har uthyrningen gatt i
Kista. Nar bolaget kopte det stora bestin-
det dér for drygt tvd sedan var vakansen 22
procent, i dag ér den endast fem procent.

Hosten 2006 kdpte Klovern 20 fastighe-
ter 1 Kista och 24 i Taby, omfattande totalt
350 000 kvm, for 4,06 Mdr kr av Fabege. |

8

LG TF 4 a2008.indd 8

Gustaf Hermelin, vd Klovern. Foto: Birgitta Frojdendahl.

forvarvet svarade fastigheterna i Kista for
ett varde om cirka 3,5 Mdr kr.

Klovern ér i dag den storsta fastighetsa-
garen i Kista med 21 fastigheter, omfatt-

ande nédra 250 000 kvm, motsvarande en
marknadsandel i Kista Science City om
nidra 30 procent.

I IT-klustret Kista dr den generella va-
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kansen i dagsldget cirka 12 procent, men
den varierar mycket beroende pa typ och
lage dar éldre lokaler i simre ldgen kan ha
vakanser pa upp till 25 procent.

Flera analytiker har varnat for att mark-
naden i Kista &r och forblir volatil. Fragan
blir hur Klévern, som av flera har betrak-
tats som kusinen fran landet, har lyckats
med sin framgangsrika projektutveckling
och uthyrning i Kista.

En fjdrdedel av Kloverns hyresvirde,
eller 330 Mkr, kommer frén portfdljen i
Kista. Ankarhyresgésten déar ar Ericsson.
Under &r 2007 omforhandlade Kldvern tva
stora avtal med Ericsson. Dessa avtal har
langa I6ptider om 7 till 8 ar, omfattande
cirka 60 000 kvm.

Tror man pa Sverige, tror man ocksa
pa Kista, dar Klovern har fatt en flygande
start med den nydppnade Kistaméssan. Pa
sikt ska Kista Science City vdxa med ett
nytt hotell och det stora projektet Kista
Garden.

Stark uthyrning

Bakom framgéangarna ligger en medveten
uthyrningsstrategi i Klovern. Bolaget har
genom aren byggt lokala nétverk pa sina
tio orter. I dag ingar bolagets samtliga 130
anstéllda i dessa ndtverk, som har regel-
bunden kontakt med ett stort antal foretag
och foretagsforeningar pa samtliga tio or-
ter. Klovern ser till att pd varje ort bevaka
viktiga hindelser och event. Darutdver ar
bolaget en tillrdckligt stor aktor pa varje
ort for att effektfullt féra en dialog med
kommun och foretag.

Uthyrningsarbetet har gett resultat.
Trots de finansiellt anstrdngda tiderna, gor
Klévern prognosen att nettoinflyttningen
i bestdndet okar med 18 Mkr i arshyres-
virde under tredje kvartalet 2008.

Gustaf Hermelin

Sedan noteringen av Kldvern ar 2002 har
Gustaf Hermelin, 52, lett bolaget. Paral-
lellt med studier pa Handelshogskolan i
Stockholm borjade han med forvérv av ett
nedlagt sdgverk i Jondker, tva mil sydvist
om Nykoping, ar 1980. Detta fick han i
full drift efter ett par ar.

Nista projekt blev svarare. Hermelin
forvarvade en nybyggd och helt tom indu-
stri och lagerterminal i Bastutrédsk, om hela
10 000 kvm, ar 1984. Han lyckades fylla
denna industriterminal och forvandla den
till ett lokalt foretagarcentrum.

Detta arbete stirkte hans engagemang
med att forviarva tomma fastigheter for att
pa sikt fylla dem under loppet av 1980-ta-
let. Genom bolaget Basen Industriutveck-
lingen fortsatte han med ett flertal forvarv
av tomma fastigheter, framforallt i Norr-
land.

Ar 1989 salde han bolaget Basen och

LG TF 4 a2008.indd 9

Fran vanster Ceasar Jfors, ekonomidirektor och vice vd, och Gustaf Hermelin, vd Klévern, vid
nyoppnade Kistamdssan, norr om Stockholm.

drev dérefter jord- samt skogsbruk i Bjork-
vik, utanfor Katrineholm, under nagra ar.

Men Hermelin engagerade sig pa nytt
i fastighetsbolag bland annat som vd i Os-
karsborg, dgt av BPA, LO och Peab. Som
vd 1 Oskarsborg fick han hantera bolagets
nodlidande fastigheter i framforallt Sve-
rige men dven i Belgien och Tyskland.
Under sommaren 2000 uppdelades fastig-
hetstillgdngar om drygt 5 Mdr kr mellan
dgarna Peab och BPA, bland tillgdngarna
fanns Skéanehus. Detta bolag blev senare
en del av Brinova.

Under dessa ar under och efter fastig-
hetskrisen pa 1990-talet larde han sig allt
mer om kommersiella fastigheters vérde
samt om vikten att fylla tomma hus med
effektiv fastighetsutveckling. Han sag
dven hur vardslosa och optimistiska for-
varv hade skett i utlandet under 1980-talet
av bland annat BPA, forvarv i Tyskland
och Belgien, som han var med om att av-
veckla.

Ar 1993 blev Hermelin vd for Strand-
fastigheter, som hade forvéarvat Saab-fabri-

kens fastigheter i Nykdping. Detta fabriks-
omrade, med drygt 50 000 kvm lokaler,
forvandlade han med en stab av kunniga
medarbetare till en fullt uthyrd foretags-
park.

Nya Klévern noteras

P4 hosten 2002 dgde en storre fastighetsaf-
far rum, vilket blev en grund for noteringen
av nya Klovern. Genom en apportemission
om 16 miljoner aktier i Klovern finansie-
rades ett forviarv av Strandfastigheter och
Stromfastigheter med ett marknadsvérde
om 622 Mkr.

Strandfastigheter hade da forddlats till
ett bestdnd med ett hyresvarde om 57 Mkr
och en vakans om endast 7 procent.

Stromfastigheter, med fyra objekt i
Norrkdping och tre i Linkoping, hade ett
hyresvéirde om 32 Mkr och en vakans om
21 procent.

Wihlborgs och Erik Paulsson hade kopt
det gamla bolaget Klovern pd borsen ar
1997 for att i februari 1998 avnotera bola-
get. Bolagsnamnet fanns dock kvar.

08-11-03 11.37.19
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Klovern dr i dag den storsta fastighetsdgaren i Kista med 21 fastigheter, omfattande néra 250 000 kvm, motsvarande en marknadsandel i

Kista Science City om ndira 30 procent.

Under sommaren 2002 salde Wihlborgs
60 fastigheter pé oprioriterade orter till den
noterade internet-konsulten Adcore for 1
256 Mkr. En affdar som hade initierats av
Catella och investmentbolaget Oresund. I
samband med affaren ombildades Adcore
till ett fastighetsbolag med namnet Klovern
AB. De 60 fastigheterna pa 37 orter, omfat-
tande cirka 250 000 kvm, var huvuddelen
av Wihlborgs fastighetsbestand utanfor
de prioriterade marknaderna Stockholms-
och Oresundsregionerna. Flertalet av de
salda fastigheterna ingick i Postfastigheter,
som forvarvades av Wihlborgs i december
2001.

Det nya Klovern fick genom affaren
med Wihlborgs samt genom affdrerna med
Strandfastigheter och Stromfastigheter ett
portfoljvarde om cirka 1,9 Mdr kr. Dess
nya vd blev Gustaf Hermelin och styrel-
seordforande blev Stefan Dahlbo, i dag vd
for investmentbolaget Oresund.

En kraftig expansion

Fran noteringen hosten 2002 till hosten
2008 har Klovern vaxt fran ett fastighets-
viarde om knappt 2 Mdr till drygt 12 Mdr
kr. Bolaget har genom kloka forvérv och
forsdljningar arbetat hart med uthyrning
och hyresgistanpassade projekt. Under de
senaste fem aren har bolaget genomfort
val avvigda portfoljforvérv, som till stor
del finansierats genom nyemissioner av
aktier.

Under sommaren och hosten 2003 kdp-
te Klovern 38 fastigheter om 238 000 kvm
av Akelius. Samtidigt forvirvade bolaget
11 fastigheter om 41 200 kvm av Manda-
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mus. De portfoljernas fastigheter—belédgna
huvudsakligen i Kalmar, Karlstad, Linko-
ping, Norrképing och Orebro/Kumla—hade
en initial direktavkastning om 9,1 procent
samt ett fastighetsvarde om cirka 847 Mkr.
Betalningen bestod i nyemitterade B-ak-
tier, overtagande av lan och nyuppléning.

Aret efter, under varen 2004, genom-
forde Klovern sitt nédsta stora portfoljfor-
vérv. Denna géng kopte bolaget 43 fastig-
heter i Viisterds for 905 Mkr. Aven detta
forvérv finansierades genom en emission
med 17 miljoner nya aktier till en kurs om
16 kronor samt genom en ny upplaning.

Nagra manader senare, i april/maj
2004, gjorde Klovern ytterligare ett storre
forvarv 1 Linkdping. Av Diligentia kopte
bolaget 16 fastigheter for 597 Mkr. Detta
forvarv finansierades genom en nyemissi-
on om 148 Mkr, en upplaning om 435 Mkr
samt en kontantinsats om 14 Mkr.

Det tredje storre forvérvet skedde under
varen 2005, da bolaget kdpte Byggvestas
16 fastigheter i Linkdping om 78 000 kvm
for 750 Mkr. Forvarvet finansierades med
en riktad nyemission om totalt 120 Mkr,
en lanefinansiering om 540 Mkr och egna
medel om 90 Mkr. Av de 16 fastigheterna
fanns 12 1 Linkoping och en vardera i Es-
kilstuna, Kalmar, Norrkdping samt Trosa.

Sitt fjarde och storsta portfoljforvarvy
gjorde Klovern under hdsten 2006, da bo-
laget kopte 44 fastigheter, beldgna 1 Téby
och Kista, om totalt 350 000 kvm, for hela
4,04 Mdr kr. Séljare var Fabege. Forvir-
vets storsta virden, eller cirka 3 500 Mkr
avsdg portfoljen i Kista. Utdver en riktad
emission — motsvarande cirka 1 100 Mkr

eller 27,9 procent av bolagets roster och
kapital — finansierades forvérvet genom
nya lan om totalt 2 940 Mkr.

Aktiemarknaden har visat Klovern
ett stort fortroende, eftersom bolaget har
kunnat expandera kraftigt genom nyemis-
sioner. Bolaget har dock dven gjort storre
affarer utan nyemissioner.

I slutet av ar 2005 kopte Klovern sex
fastigheter om 56 000 kvm i Norrkoping
for 355 Mkr. Séljare var Atenum, som sal-
de sin industripark Pronova Science Park.

Under varen 2006 kopte bolaget Phar-
macias tidigare huvudkontor och anldgg-
ning i Uppsala for 225 Mkr. Siljare var
omradets storsta hyresgist, Pfizer.

Under sina sex ar pd borsen har Klo-
vern salt fastigheter med vinst. Av bolagets
ursprungliga fastigheter fran &r 2002 pa 43
orter aterstar endast cirka 20 procent. Av
de 60 fastigheterna pa 37 orter, varav fler-
talet kom fran Postfastigheter, har merpar-
ten salts.

I maj 2005 salde bolaget sina fastighe-
ter pa nio orter fran Gévle och Falun i s6-
der till Luled i Norrland.

I och med forsdljningen blev Klovern
en storre aktiedgare hos koparen Dios.

Klovern har dven vid skilda forsilj-
ningar lamnat betydande fastighetsinnehav
i Kalmar och i Eskilstuna.

Det centrala for bolaget har varit att fin-
nas pa 10 starka huvudmarknader.

Under ar 2007 salde bolaget 237 fast-
igheter (15) for 1 236 Mkr. Under andra
kvartalet saldes samtliga fastigheter i Kal-
mar och i Eskilstuna till Dagon for 707
Mkr. Den andra storre affdren gjordes da
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bolaget sdlde fastigheter for 486 Mkr till
Corem (dévarande M2 Gruppen).

Klok finansiering

Klévern har delat upp sin laneportf6lj om
cirka 7 350 Mkr pa fem skilda dotterkon-
cerner. [ syfte att minimera effekten av
eventuella rantehdjningar, har bolaget i dag
mer dn hilften de ridntebarande skulderna
forsdkrade med réntetak och dir 16senrén-
tan dr mellan laga 4,0 och 4,5 procent.

Det betyder forenklat att om kortran-
torna fordndras med + 1 procent, fordndras
Kloverns genomsnittliga upplaningsranta
endast med -0,4 procent respektive +0,6
procent.

Under forra aret valde Kldvern att for-
korta rintebindningstiden for 5 235 Mkr
(4 685) med rorlig ranta. Ett beslut som
pa sikt, efter att den vérsta turbulensen pa
de korta penningmarknaderna har lagt sig,
bor innebéra att rintekostnaden langsiktigt
kommer att sjunka.

1 och med Kloverns kop av Pharmacias gamla huvudkontorsomrade, har Klovern etablerat en ny
enhet i Uppsala.

En langsiktig placering
Bolaget &r vil organiserat och ledande pa
fastighetsforvaltning samt -foradling pa
flertalet av sina tio orter.

Visserligen har den pégéende inflatio-
nen och det hogre ranteldget hojt avkast-
ningskraven pa Kloverns fastighetsbestand.
Bolaget har dock en fortsatt allmédnt god
efterfragan pa sina lokaler till stigande hy-
resnivaer och med positiv nettoinflyttning.

Genom sin historia har bolaget under
ledning av Gustaf Hermelin, vd, Ceasar
Afors, ekonomichef, samt Thomas Nilsson,
fastighetschef, visat att Klovern &r ledande
pa uthyrning samt ddrmed dven ledande pa
att minimera risker.

Med ett substansviarde om drygt 28 kr
per aktie dr Klovern i dag klart kdpvérd
till kursnivaer som har pressats av finans-
krisen.

Kloverns historia visar att bolaget dr en
vinnare som har klarat svara utmaningar.
Detta &r bevis nog for att bolaget kommer
att bli starkare genom att fortsdtta 6ka ut-
hyrningsgraden genom fortsatt féradling.

I en prognos siger bolaget att resultatet,
exklusive vardefordndringar och skatt for
ar 2008, skall uppgé till cirka 350 Mkr.

Darutéver kommer en utdelning som i
ar uppgick till 1,50 per aktie. Detta resultat
borgar dven for att bolaget kan klara sin
skattesits.

Ett skattetilligg om 493 Mkr som till-
forts bolaget har undanrdjts av Lansritten—
ett beslut som Skatteverket har overklagat
till Kammarratten.

Livet kan vara fullt av 6verraskningar
och sanningar, men den framgéngsrike vet
vad han eller hon kan. Klart 4r att Klovern
ar ledande péd att minska vakanser eller

helt enkelt pa fylla tomma hus med ndjda
hyresgéster. Klovern Linkoping omfattar totalt drygt 178 000 kvmn.
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Kraver Reinfeldt
L andic som losen?

Av Stefan Fréjdendahl

Island ar 1 konkurs och behdver snabbt fa in kapital. Nyligen be-
slutade IMF att Islands regering far soka ett lan om 2 miljarder
dollar. Denna lanegaranti berdknas bli godkind av styrelsen for
IMF.

Men denna garanti racker inte for att rddda den finansiellt
dodssjuka vulkanon. Islands statsminister Geir Haarde menar att
Island behdver minst 6 miljarder dollar, cirka 48 Mdr kr, for att fa
ordning pa sin undergangsekonomi.

Nyligen var de nordiska statsministrarna i Helsingfors, ddr de
tillsatte en grupp som ska samarbeta med IMF kring ekonomiskt
stod till Island. Annu har ingen i nordisk regering gett Island nig-
ra laneloften.

Ett sdtt for Fredrik Reinfeldt och den svenska regeringen att ge
Island ett ekonomiskt stod ar att krdva Landics svenska fastigheter
som l0sen. Svenska Landic bestér av 300 fastigheter, omfattande
1,8 miljoner kvm, beldgna i 114 svenska kommuner. Fastighets-
vérdet dr 13-15 Mdr kr. For nidrvarande ar den ekonomiska uthyr-
ningsgraden i portfoljen cirka 90 procent.

Landic &r starkt skuldsatt med en komplicerad balans och la-
nestruktur. Men i Sverige har vi duktiga jurister, varderare samt
finansiella konsulter. Dessa experter kan inom rimlig tid, dels fa
fram vérdet pa bestandet, dels foresla en ny lanestruktur, dels fin-
na juridiska Gverlatelseformer dér regeringen kan aterta Landics
svenska fastigheterna mot att dgaren av Landic, det vill sdga den
islandska regeringen, erhaller en likvid for portfoljen.

Det kan kdnnas sdrskilt angeldget att fa dessa fastigheter i
svensk édgo, eftersom det finns en hel del tingshus och polisstatio-
ner i bestandet (den sa kallade Rocky-portfoljen).

Nér forvarvet ar klart kan den svenska regeringen dverlata for-
valtningen av portfoljen antingen till Vasakronan eller till Statens
Fastighetsverk.

Att krdva Landic Sweden AB i 19sen édr ett sékrare sitt for Sve-
rige och dess skattebetalare att erhélla en likvid tillgdng &n att
bara ge Island ett 1an. Mojligheterna for Island att betala tillbaka
sina stora lan &r inte bara starkt begrdnsade, de &r i det ndrmaste
obefintliga.

Den svenska regeringen ska inte kasta jist till nya islindska

”investment bakers”, som endast vill betala tillbaka sina skul-

der med téirar, genom att tigga om fordelaktiga 1an hos IMF £y s for Fredrik Reinfeldt och den svenska regeringen att ge Island
och de nordiska regeringarna. ett ekonomiskt stod dr att krdva Landics svenska fastigheter som Idsen.
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T-House — en lyckad uppgradering

Av Stefan Frojdendahl

Det palatsliknande Trygghuset vid Engel-
brektplan i Stockholm genomgick en om-
fattande ombyggnation under ar 2007.

Resultatet har blivit ett effektivt kon-
torshus om totalt 12 000 kvm, beldget en
minut fran Stureplan. Trygghuset upp-
fordes for Lifforsdkringsanstalten Trygg
1907-1910, efter ritningar av professor
Erik Lallerstedt.

Redan da, for ett hundratal ar sedan,
kallades fastigheten Trygg-House. I dess
utsmyckning, bade ut- och invindigt,
aterfinns T-formen. Vid uppforandet var
budgeten vil tilltagen med ett anslag om
2 Mkr, vilket resulterade 1 att huset blev
rikligt dekorerat med granit och marmor,
kakel, mosaik samt jarnsmide. Mycket
av denna dekor utfordes av datidens stora
bildhuggare, Carl Eldh.

Projektbudgeten ar 2007 var betydligt
storre eller cirka 100 Mkr.

T-House har nu forvandlats till ett yt-
effektivt, modernt kontor genom att en
ny glaskropp har sammanlénkat husets
tvé flanker. I dess statliga entréhall finns i
dag en ny reception och nya konferensrum.
Ombyggnationen har formgivits av Teng-
bomgruppen.

Sven Renstrom, fastighetschef pa Hum-
legarden Fastigheter, sédger i en intervju:

— Trots konjunkturldget har vi nu hyrt ut
80 procent av T-House till marknadsmas-
siga nivaer. Nya hyresgéster dr bland an-
dra Web Guide Partner, Moderna Finance
(f.d. Invik), Verdane Capital, Volati samt
Avantus Corporate Finance. Prognosen ar
att 90-95 procent av T-House &r uthyrt un-
der 2008.

Renstrom ansvarar for Humlegéardens
fastigheter i city. I detta omrade forvaltar
han en portfolj, omfattande cirka 180 000
kvm, med ett viarde om cirka 9 Mdr kr.
Agare till dessa fastigheter ar Lansforsik-
ringar, men dven det norska forsakringsbo-
laget Vital.

Dagens finansoro innebdr nu att akti-
viteten pa marknaden minskat. De flesta
foretagen har en positiv utveckling men
intar just nu en lite avvaktande instéllning,
enligt Renstrom. Vakanserna ar dock sjun-
kande; uthyrningar sker kontinuerligt till
svagt okande hyresnivaer. En trend som
han vill framhalla ar att allt fler yngre fo-
retag har fatt ett intresse att arbeta i dldre
hus, miljéer som fatt en rendssans. Ett in-
tresse som dr gynnsamt for Humlegarden
Fastigheter, eftersom bolaget dger och for-

Del av den forddlade entrén i T-House.
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T-House, fastigheten Sparbdssan, Engelbrekts-
plan 1, Stockholm, formgavs ursprungligen av
arkitekt Erik Lallerstedt mellan daren 1907 och
1910. Under senare ar har frdmst Tengbom
fornyat interiéren.

valtar ett stort antal fastigheter fran, kring
och strax efter sekelskiftet. De &r hus som
bolaget har uppgraderat till hog kontors-

Sven Renstrom dr fastighetschef pa Humle-
gdrden Fastigheter. Foto: Birgitta Frdjdendahl.

standard, med vél avvégt inslag av 6ppna
rumsldsningar och enskilda rum.
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Tvarstopp for JIM

Av Stefan Frojdendahl

JM har tvérnitat. Orsaken &r att finanskrisen
har accelererat efter den svarta mandagen
15 september i ar, da Lehman ldmnade in
sin konkursansokan. De illikvida bankerna
lanar inte ut pengar om inte lantagarna har
forst salt sin bostad.

Forhoppningarna att effekterna av fi-
nanskrisen kommer att mildras inom de
nirmaste manaderna kan betraktas som
nonsens.

Likviditetsbristen i det globala banksys-
temet blir langvarig i en stagflation som har
overgatt i en global recession med hogrisk
att Overga till en djup depression.

Duktiga JM har under det senaste decen-
niet vuxit till Skandinaviens ledande bo-
stadsbyggare, men nu ar det tvarstopp. Av
bolagets 2500 anstéllda varslas 600, varav
300 &r hantverkare och 300 dr tjinsteman.

JM utesluter inte att ytterligare varsel
kommer att 1dggas.

Négon gang maste bankerna séga stopp
for en prisutveckling som har natt hdapnads-
vackande hojder.

Endast i Stockholm har priserna pa bo-
ratter i genomsnitt stigit med 800 procent
sedan 1992. Mellan 1992 och 2008 6kade
konsumentprisindex, KPI, i Sverige fran
2324 till 289,51, en 6kning med 24,5 pro-
cent. Dessa siffror dr alarmerande.

Johan Skoglund, vd for JM, leder nu ett bygg-
bolag som star infor stora pdfrestningar under
de ndrmaste dren.
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Under érets forsta nio méanader steg JMs
intdkter med 6 procent till 9 379 Mkr (8
852), men antalet silda bostider minskade
kraftigt till 1 601 (2 837). Antalet produk-
tionsstartade bostédder halverades till 1 483
(3 018), varav 923 (1 359) i Stockholm.

Bolagets vinst efter skatt minskade for
arets forsta nio manader till 915 Mkr (1 074),
motsvarande 10,50 kr (11,70) per aktie, och
rorelsemarginalen sjonk till 13,8 procent
(17,0).

JM har under ménga ar, framforallt i
Stockholm, haft rorelsemarginaler mellan
25 och 40 procent. Dessa glddjens ar ar
forbi. Hur ska JM méta finanskrisen?

Klart dr att bolaget maste samtala mer
med bankerna och fordjupa sitt samarbete
med dem. Bolaget kan borja bygga det
enda som efterfragas nu, nidmligen hyres-
ritter. Men det dr knappast troligt.

Pé sina manga byggritter (nira 33 000)
vill rika JM fortsitta att bygga borétt med
hog rorelsemarginal.

Troligt 4r att bolaget kommer att fort-
sdtta att varsla och spara sig ur krisen.
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Fragan blir om JM kommer att byggstarta
Lovisedal 5 i Frosunda Park, Solna.

latscha.com Tel 08 50 70 50 00

DATSCHA
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/Zetterberg stottar
fastighetsbolag I bistra tider

Av Lars Eriksson

I borjan av vad som férmodligen blir en tre
till fem ar lang okenvandring for manga
fastighetsdgare ldmnar Johan Zetterberg
sin anstillning pa Jones Lang LaSalle och
startar eget. Det dr en vil vald tidpunkt.
Zetterberg har varit med forr och vet vad
som kan forvintas och vad som krivs for
att overleva ndgra harda ar pa fastighets-
marknaden.

Kvalificerad radgivning

Genom sitt konsultbolag ska Zetterberg &
Partners hjilpa fastighetsbolag och banker
med kvalificerad radgivning. Uppgifterna
foretaget tar pa sig kan gilla allt fran dver-
gripande strategisk rddgivning till praktiskt
genomforande av hyresforhandlingar och
teknisk forvaltning. Detta arbete underlét-
tas av att Zetterberg dr oberoende och inte
har ndgon annan agenda, som att ta in sélj-
uppdrag.

Med storsta sannolikhet kommer en stor
del av uppdragen handla om att identifiera
vad en organisation kan avvara, for att is-
tillet infora en effektiv sparlinje for fastig-
hetsdriften. Rent konkret kan det innebédra
att Zetterberg maste ga in och sidga upp
anstillda eller att sdlja, eller att byta fast-
igheter for att véinda forlust till I1onsamhet i
foretaget.

Zetterberg betonar vikten av att genom-
fora den handlingsplan som han foreslagit
och fatt gehor for. Han ser sig sjélv som en
doer, som gillar att ta tag i och fixa kom-
plexa situationer.

— Jag &r van vid att fatta tuffa beslut och
att genomfora dem, sager han.

Rekonstruktioner

Den finansiella oron och den begynnande
lagkonjunkturen har manga likheter med
kriséren i borjan av 1990-talet. I borjan av
dessa ar var Zetterberg verksam i London
och deltog i ett flertal rekonstruktioner. Er-
farenheter fran denna tid kan visa sig bli
vérdefulla framover.

— Det giller att hélla tungan rétt i mun
och presentera en handlingsplan som kan
accepteras av alla parter, inklusive banker,
aktiedgare och leverantdorer.
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Johan Zetterberg, Zetterberg & Partner; trivs i progressiva miljoer. I bakgrunden ses NCC:s fram-
vixande Kungsbron i centrala Stockholm. Foto: Birgitta Fréjdendahl.

L&gg upp strategin nu
Enligt Zetterberg har alla aktorer — savil
fastighetsinvesterare som banker — behov
av att omgdende uppritta fastighetsstrate- Oavsett vad som gors kommer minst 10
gier for de kommande aren. procent av allt kapital forloras — gors inget
—De som sitter igdng strategiarbete och  forloras allt, avslutar Johan Zetterberg.

genomfor fordndringar nu blir vinnarna nér
roken skingras ar 2012.
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Kopa, salja, hyra
eller hyra ut?

Pa objektvision.se finns
1000-tals lediga lokaler och fastigheter
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Svenska forebilder inom GreenBuilding i Europa

Av Mimi Linell

I dag &r hallbar utveckling en prioriterad fraga generellt bland
foretradare for allménheten, néringslivet och politiken. De fles-
ta méanniskor inser vikten av att virna om miljon sé att vi, vara
barn och barnbarn, kan leva drigliga liv. Vi har tidigare publi-
cerat uttalanden fran arkitekters sida i fragan, se “Energifragan
och arkitekturen”, Fastighetsaktien 1/2 2008, 40-42. 1 foljande
artikel presenterar vi Fastighetsdgarnas syn pa saken genom pro-
jekt- och forskningsledare Sofie Roy-Norelid. Dessutom framfor
vi vissa fastighetsbolags hallning i fragan. (Se dven separat artikel
om NCC:s vision gillande hallbar utveckling pa ss. 22-24 i detta
nummer av Fastighetsaktien.)

Nir Sofie Roy-Norelid anstélldes for ett halvar sedan som pro-
jektansvarig pa Fastighetsdgarna i Stockholm, fanns det en hand-
full kommersiella fastigheter som hade godkénts inom ramen for
GreenBuilding-konceptet i Sverige sedan starten 2005. I dag &r
det en utmaning for henne att fa tiden att racka till for handlagg-
ning samt marknadsforing om vikten av héllbar utveckling; 44
fastigheter dr nu godkdnda inom ndmnda kategori och flera pro-
jekt ligger i pipeline. I ett samtal med Tidningen Fastighetsaktien
sdger hon:

— Visserligen upplevde vi en trog start i Sverige vad géller in-
tresset for energifragor i samband med kommersiella fastigheter,
men engagemanget har dkat desto kraftigare under senare tid. Ar
2005 lanserades konceptet GreenBuilding av tio medlemsldnder i

2L

Projekt- och forskningsledare Sofie Roy-Norelid, Fastighetsdgarna.
Foto: Stefan Nilsson.
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Europa. I dag dr Sverige ledande bland dessa lander med den klart
storsta andelen av antalet ansdkningar.

Fastighetsdgarna leder implementeringen av allminna krav pa
energieffektivisering av kommersiella fastigheter i Sverige. Det
ma gilla dldre och nyare fastigheter. Storstadsomradena Stock-
holm och Malmo har gétt i briaschen. Nu visar d&ven Goteborg en
ambition att delta i den konstruktiva trenden. Sofie Roy-Norelid
har all anledning att invénta ytterligare ansokningar fran fastig-
hetsbolag med kommersiella fastigheter i 6vriga delar av landet.

Hon uppmanar foretag och organisationer att ansdka om att bli
Partner eller Stodjande foretag i GreenBuilding. Begreppet syftar
pa energieffektiviseringsatgirder som ska leda till minskade kol-
dioxidutslapp, men dven for att sinka kostnader férknippade med
energiforbrukning samt, i slutdndan, fa offentligt erkdinnande eller
skapa goodwill.

Nivaer inom projektet GreenBuilding
Det finns tva nivéer inom GreenBuilding — foretagsniva och fas-
tighetsniva. Den forra innebér att minst 30 procent av foretagets
hela bestand ska uppfylla de krav som stills pa energianviandning,
medan den senare innebér att enskilda fastigheter ska uppfylla sa-
dana krav.

For befintliga byggnader ska byggnadens energianvdndning
vara 25 procent lagre dn innan energieffektiviseringsatgarder vid-
togs. For nya fastigheter dr kravet 25 procent lagre én vad BBR
(det vill sdga Boverkets senaste byggregler plus eventuellt paslag
for ventilation i fastigheten) foreskriver. For nya fastigheter &r
dock samma krav 70 procent.

Ansokan om deltagande i GreenBuilding kan goras till Fas-
tighetsdgarna Sverige redan under planeringsfasen. Deltagandet
forutsitter foljande fyra steg; for det forsta en energiinventering
och beskrivning av anviandningen i den eller de byggnader som é&r
aktuella; for det andra ska en atgirdsplan upprittas med forslag
till energieffektiviseringsatgérder; for det tredje ska ansdkan sén-
das till Fastighetsigarna med beskrivning av foretagets energiled-
ningssystem, miljopolicy samt detaljerade energiberdkningar.

Efter Fastighetsdgarnas eventuella godkénnande ska sedan
Partnern, i ett fjarde steg, verkstélla atgdrdsplanen samt aterrap-
portera sitt arbete med energieffektivisering till Fastighetsdgarna
samt till EU-kommissionen. Ett alternativ till ndmnda ansok-
ningsprocedur giller for dem som vill bli Stédjande foretag till
GreenBuilding Partners.

Exempel pa fastighetsbolag som &r godkidnda som GreenBuil-
ding Partners dr Huso Fastighets AB, Fastighets AB Brostaden,
Skanska, NCC, Jernhusen, Pfizer och Statens Fastighetsverk — en
lista som stéindigt utdkas. Stodjande bolag ir AF, Sweco, Styr och
stéller, Bengt Dahlgren och PO Andersson.

Huso Fastighets AB, forst i Sverige

Sténdigt stigande energipriser var anledningen till att privatdgda
Huso Fastighets AB med vd Greger Skogkvist i spetsen insdg
vikten av att prioritera besparing gillande energiforbrukning. Ar
2005 anpassades darfor flera fastigheter i bolagets bestand till de
krav som stélls pé energiforbrukning i kontorslokaler. Omsténdig-
heter gillande belysning, ventilation, tilldggsisolering och upp-
varmning forbattrades.
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Bolaget genomforde sedan storre energibesparingsatgérder vid
ombyggnation av tingshuset i Hudiksvall samt polishuset i Soder-
hamn.

Skogkvist kommenterar:

— Standigt stigande energipriser gjorde oss uppmarksamma pa
energieffektiva renoveringar. Investeringsbidraget fran Boverket
om 25 procent for tre ar sedan var vilkommet, men var energief-
fektivisering hade blivit [6nsam utan det tillskottet. Nu fortsdtter
vi med arbetet med energieffektivisering och dédrmed kostnadsbe-
sparingar som en prioriterad fraga inom Huso Fastighets AB.

Skogkvist ser ytterligare skal till att sdnka energikostnaderna
vid ny- och ombyggnation:

Greger Skogkvist, vd Huso Fastighets AB, framfor Tingshuset i Hudiks-
vall som ingar inom projektet GreenBuilding. Ddr ingick installation
av ny teknik och évergdng frdn olja till fjdrrvirme. Renoveringen blev,
sdger han, mycket lonsam. Bolaget gjorde dven storre energibespa-
ringar vid ombyggnation av polishuset i Soderhamn.

— Energi- och klimatfrdgor har blivit centrala. Foretag vinner
saledes pa att halla en hog miljoprofil. Jag ser dven stora fordelar
av en sadan profil i samband med energideklarationen.

Huso Fastighets AB var forst ut som Green Building Partner i
juli 2006. I varas vann sedan bolaget utmirkelsen Annual Green-
Building Award.

Brostaden forst som Foretagspartner
Fastighets AB Brostaden ar ett bolag inom Castellumkoncernen.
Som forsta bolag i Europa har Brostaden utsetts av EU till Green
Building Corporate Partner eller Foretagspartner. For att fa den
utmirkelsen krédvs att energiférbrukningen reduceras med minst
25 procent i minst 30 procent av fastighetsbestandet.

Brostaden har arbetat strukturerat med energibesparingar samt
optimeringar i tretton ars tid. I dagsldget har bolaget 32 fastigheter,
motsvarande ver 40 procent av det totala bestandet av 89 fastig-
heter, med en forbrukning under 82 kWh per kvim och ar. Det kan
jamforas med svensk normalforbrukning som ar 110 kWh per kvim
och éar (SCB).

En patagligt stolt vd Anders Nilsson konstaterar:

— Utndmningen &r en dra och ett kvitto pa att Brostaden arbetar
i rétt riktning med miljoarbetet. Extra roligt ar det naturligtvis att
vi fick utndmningen som forsta bolag i Europa.

Teknikchef Bo Matsson, som dven ansvarar for miljofragor,
tillagger att EU:s erkdnnande ar resultatet av ett malinriktat arbete
med hallbar utveckling inom bolaget:

— Vi utmérker oss genom noggrannhet samt att alla medarbetare
engagerar sig i frigan. Brostaden budgeterar medel for miljomal
arligen. Vi har dven externa revisorer som foljer upp vért arbete
hirvidlag.

Forutom ndmnda bolag som vill minska energiférbrukningen,
ndmner Sofie Roy-Norelid ett antal storre fastighetsbolag som har
ansokningar i pipeline.

Brostadens kontorsfastighet Ekends 1, Finlandsgatan 24-48, ligger i Elektronikbyn, Kista, norr om Stockholm. Den omfattar 18 538 kvm och ingar i
projektet GreenBuilding.
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Vi far anledning att aterkomma till Gvriga projekt igdngsatta av
vissa fastighetsbolag, nér de, forhoppningsvis, godkédnns av Fas-
tighetsdgarna.

GreenBuilding — en god investering
Att delta 1 projektet GreenBuilding &r saledes en god investering,
eftersom det leder till ekonomisk vinst genom sparsambhet.

Det ér inte heller ett helt ouppnaeligt mal att reducera energi-
atgdngen med 25 procent, enligt Sofie Roy-Norelid. Det finns ett
syfte med detta. Ju fler som kan uppna en energibesparing pa 25
procent, desto mindre koldioxid sldpper vi ut och desto béttre ar
det for var miljo, for vara barn samt for deras framtid.

I Sverige har vi, paradoxalt nog, mer problem med att kyla fas-
tigheter 4n med att virma dem. Fastighetsbolag &dr vil medvetna
om det, trots vart kyliga klimat i allménhet 6ver aret. Sofie Roy-
Norelid avrundar vért samtal med orden:

— Vart uppdrag omfattar att bygga upp strukturen for Green-
Building samt finna végar till pedagogisk information om projek-
tets innebord. EU:s malséttning, om att minst 110 projekt ska vara
godkinda vad géller partnering pa foretags- och fastighetsniva,
kan med sédkerhet dvertraffas. Redan nu har vi cirka 90 projekt i
Europa som deltar i projektet.

Generellt 4r det sd att nybyggda fastigheter inte ska valla storre
problem vad géller energisparande. Det dr snarare befintliga fas-
tigheter som ofta ar energislukande. De storsta vinsterna kan dér-
for goras gillande det senare bestandet.

Om vi vill behélla titpositionen inom projekt GreenBuilding i
Europa, méste vi f4 med fastighetsdgare till dessa byggnader pa
banan.

Anders Nilsson, vd Brostaden.

Deutsche Bank vann Over Systembolaget

Av Stefan Frojdendahl

Malmo tingsratt har fallt Systembolaget for brott mot hyresavtal.
Systembolaget har utan giltig anledning brutit ett hyresavtal med
fastighetsdgaren DB Real Estate.

Avtalet géller en storre lokal i S:t Jorgen 21, Baltzar City pa
Soédergatan/Baltzargatan i Malmé. Skanska Oresund salde S:t Jor-
gen 21 till DB Real Estate i juli 2004 for 354 Mkr.

Systembolaget tecknade ett hyresavtal den 6 juli 2001 om for-
hyrning av en lokal i S:t Jorgen 21. Hyrestiden var enligt avtalet
mellan den 1 mars 2002 och den 28 februari 2012.

I januari 2006 begirde Systembolaget ett samtycke fran DB
Real Estate om att dverlata hyresavtalet. DB Real Estate nekade
detta och hinvisade till avtalet, som angav att lokalen endast skul-
le anvindas till forséljning av varor ur Systembolagets ordinarie
sortiment.

Trots det, och utan fastighetsdgarens medgivande, sade Sys-
tembolaget upp avtalet i januari 2006.

Varen 2008 flyttade Stadium in i lokalerna.

Det aterstaende hyresvirdet pa kontraktet &r cirka 18 Mkr.

Nu forbereder DB Real Estate en skadestandsprocess mot Sys-
tembolaget.

Kéranden foretrdddes av Kilpatrick Stockton genom advoka-
terna Nicklas Bjorklund och Jorgen Eklund, medan svaranden har
foretraddes av Foyen och advokaten Sven Tornberg (malnummer:

T4905-06). | | i

Min kommentar dr att jag forundras Gver séttet som Systembo- St Jorgen 21, Baltzar City pi Sédergatan/Baltzargatan i Malmdé égs av
laget brot hyresavtalet med fastighetsdgaren. DB Real Estate.
20
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Kenmore gor affarer i Norge

Det gar att gora affarer dven i nuvarande marknadslage. Ken-
more Property Group har genomfort forséljningar av fastigheter
for motsvarande 486 Mkr i Norge. Efter att ha genomfort ett ak-
tivt forvaltningsarbete, kan gruppen redovisa avkastningsnivéer
(IRR) pa mellan 26 och 36 procent och avkastning pa eget kapital
pa mellan 27 och 46 procent.

Den centralt beldgna kontorsfastigheten Tollbugata 35 i Oslo,
som Kenmore kopte 2005, saldes till Den Norske Frimurerorden
till en initial nettoavkastning om 6 procent.

Vidare har Kenmore Europe (via ett joint venture mellan Ken-
more, HBoS och RevCap) salt en portfolj om 11 600 kvm i Moss
s6der om Oslo till Aberdeen Eiendomsfond Ost AS. Slutligen har
Kenmorefonden MK Capital avyttrat fyra kontors- och butiksfas-
tigheter om 15 400 kvm till norska Alliance Eiendom AS.

Kenmores radgivare i de tre affarerna var i tur och ordning
DTZ Norway, Glitnir Norsk Naringsmegling och Colliers Nor-
way.

I en kommentar sdger David Dahl-
gren, Kenmores Investment Director
for Norden:

— Vi forvirvade de hér fastighetstill-
gangarna till konkurrensmaissiga priser
och genom en noggrann strategi har vi
lyckats 6ka vérdet for portfoljen.

ncmeDonaldsons

David Dahlgren, Investment
Director Kenmore Norden.

Canary Wharf Group trotsar bankkrisen Vi kan fastighetsforvaltning.

Bland vara uppdragsgivare finns:

Expansionsplanerna for Canary
Wharf Group (CWG) Idper
vidare, trots de problem som
gruppens hyresgéster har mott
under den aktuella finansiella
krisen.

CWG ér tdmligen sékra pa
att de far JPMorgan Chase som
ankarhyresgédst pd nya ytor i
Docklands finansiella distrikt
vid slutet av aret.

JPMorgan o&vervéger, 1 ett
langt framskridet skede, att
hyra tre nya kontor, om totalt
176 515 kvm, vid Themsen pa
Canary Wharf, efter att ha tack-
at nej till lokaler i London city.

Nasta ar ska vidare 120 773
kvm fardigstillas. Lejonparten
av dessa ytor ska hyras eller
kopas av redan namngivna hy-
resgéster, sdsom kunskapsfore-
taget KPMG, finansradgivarna
Fitch/Fimalac samt den ameri-
kanska banken State Street.

Ytterligare 6 503 kvm yta i
omradet Wood Wharf, pa Ca-
nary Wharf, fOrvintas dven
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kunna byggas genom ett joint
venture inom en tioarsperiod,
forutsatt att bygglov beviljas.
CWG skulle i sé fall samverka
med British Waterways, Bally-
more Properties.

Canary Wharf upplevde sitt
forsta storre avbriack ndr Leh-
man Brothers, en av de storre
hyresgésterna, kollapsade. Nu
ska AIG ticka den hyra som
Lehman Brothers skulle ha be-
talat under fyra &rs tid.

Virdet pa Canary Wharf har
fallit med ndra 10 procent till
6,7 miljarder GBP, cirka 82,05
miljarder kr, under det forsta
halvéret 2008.

Vidare nedskrivningar for-
vintas vid nésta halvarsrap-
portering. I mars 2004 overtog
ett konsortium, lett av Morgan
Stanley CWG, é&garbolaget
Songbird Estates.

I dag omfattar Canary Wharf
1309 89 kvm kontor och handel.
Totalt finns hér arbetsplatser for
drygt 90 000 personer.

e RREEF
e DEGI

e Ejendomsinvest
e Schroders

Vad kan vi gora for dig?

Ring oss pa 08-545 425 80 eller maila till

lars.toll@ncmdonaldsons.se.

Oxtorgsgrand 2

111 57 Stockholm
Tel 08-545 425 80
Fax 08-545 425 88

Box 585

721 10 Vasteras

Tel 021-10 83 50
Fax 021-10 83 55

www.ncmdonaldsons.se
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NCC skapar energieffektiva
kontor for framtiden

Av Birgitta Frijdendahl

Ar 2000 var NCC forst i branschen med miljocertifiering i Sverige.
Sju ar senare blev bolaget forst med att infora klimatdeklarering
av bostéder. I dag arbetar NCC aktivt med att finna nya losningar
for att kombinera energieffektivitet och god arbetsmiljo, sdger Ro-
bert Higg, marknadschef, och Olle Akerstam, affirsutvecklings-
chef, pa affarsomradet NCC Property Development. I ett samtal
med Tidningen Fastighetsaktien presenterar de affarsomradets
ambitioner och malsittning inom energi och arbetsmiljo.

For Sveriges forsta GreenBuilding-partner i kategorin nybyggd
fastighet (Kaggen i Malmo) inom kommersiell fastighetsutveck-
ling &r begreppet inget nytt utan snarare satt som standard vid
utveckling av nya projekt. Future Office by NCC ir ett koncept
for att utveckla kontoret som ett strategiskt verktyg for kunder-
nas verksamheter. Tvd omradden som behandlas tillsammans med
kunden ér just energieffektivitet och arbetsmilj6. Byggnader med
lag energiforbrukning, flexibla planldsningar, god ljusmiljo, och
tilltalande fargsdttning ar prioriterade omraden i arbetet med hy-
resgésten som premieras inom koncernen. Solkraft och vindenergi
kommer att bli verklighet i en nédra framtid, framhaller Higg och
Akerstam.

Kontor och handel
I likhet med utvecklingen av passivhus pa bostadssidan, skapar
NCC Property Development kontors- handel och logistikbyggna-
der for framtida behov hos miljomedvetna hyresgéster samt in-
vesterare. | den andan utvecklas kontor som Visterport pa Véstra
Kungsholmen i Stockholm, Kaggen och Koggen i Vistra Hamnen
i Malmo samt Ullevi i Goteborg,

Kontorsfastigheten Kaggen i Vistra Hamnen i Malmo — som
ndmnts Sveriges forsta nybyggda GreenBuilding — rymmer totalt
8 100 kvm varav kontorsytorna utgér 7 700 kvm och verksam-
heterna/butikerna i entréplan utgér 400 kvm. Stolta hyresgéster
ar, bland andra, NCC, Den Norske Veritas, Hilding Anders, Glas
Lindberg samt ett lokalkontor for Handelsbanken. Alecta Pen-
sionsforsékring har forvirvat fastigheten under ar 2007. Sista kon-
traktet skrevs nyligen sa nu ar det fullsatt, siger en nojd Hagg.

NCC:s andra GreenBuilding ”Visterport”, med 20 000 kvm
kontor, dr den andra nybyggda GreenBuilding i Stockholms lén.
Den férdigstélls i ar och har salts till Credit Suisse Asset Manage-
ment. Miljdmedvetna hyresgister sisom Preem Petroleum, IHM,
G4S, Neonode och Sats har eller dr pa vég att flytta in.

Visterport, som ligger vdlexponerat pad Nordvéstra Kungshol-
men intill Essingeleden, &r vid skrivande stund uthyrt till 80 pro-
cent. Enligt Hagg star nu nigra av de bista ytorna till forfogande
for intresserade kunder.

Ett nytt projekt dr dessutom pa gang i Vastra Hamnen, Malmg.
Vistra Hamnen hor till de storsta utvecklingsomradena i staden.
Hér uppfor NCC andra etappen av kontorshuset Koggen under
namnet K2, om cirka 8 000 kvm. Arkitekturkompaniet star som
formgivare. Inflyttning kan pabdrjas under aren 2009/2010. Nér-
heten till centrum med kommunikationspunkten Malmé Central
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Frdn vinster: Robert Hiigg, marknadschef, och Olle Akerstam, affiirs-
utvecklingschef Sverige, NCC Property Development.

ska bereda stadsdelen en gynnsam position i Oresundsregionen.
K2 byggs dven den enligt GreenBuilding-kriterier, nu med erfa-
renhet fran tidigare lyckade projekt.

I samverkan med Vasakronan bygger dven NCC i omradet Ul-
levi Park, Goteborg. Hér uppfors Goteborgs Nya Domstol dér Go-
teborg- och Mdlndals Tingsrétt samt Hyres- och Arrendendmnden
ska samla sina verksamheter i den nybyggda fastigheten invid Ul-
levi for inflyttning under november 2009.

NCC Property Development och Vasakronan nyttjar en gemen-
samt dgd byggritt i ndra anslutning till Polishuset i Géteborg om
cirka 16 500 kvm.

— Tillsammans med nirmaste grannen Ullevi och den nya fot-
bollsarenan, ska detta landmaérke inleda Evenemangsstraket i Go-
teborg, sdger Higg.

Projektet omfattar nybyggnad av ett kontorshus i atta vaningar.
Hyresavtalet med Domstolsverket 16per i 25 ar. Uppforandet av
Goteborgs Nya Domstol dr en del i utvecklingen av omradet mel-
lan de tva fotbollsarenorna i staden. Polishusets utbyggnad ska
sammanbyggas med den nya domstolen via gdngar under mark.

En ny byggnad for Kriminalvarden, Aklagarmyndighetens nya
kontor samt tva kontorshus planeras d@ven inom omradet. Vasa-
kronans del omfattar sex fastigheter, varav tvd dr samdgda med
NCC.

I Sundsvall planerar NCC Property Development vidare att
skapa Birsta Handelsgérd. Laget dr det mest exponerade och stra-
tegiskt bista pa Ostra sidan av Birsta, mittemot IKEA och mellan
E4:an och ICA Maxi. Birsta Handelsgérd planeras bli 30 000 kvm
sillankopshandel, dar mindre butiker blandas med volymhandel
och restauranger.
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Ytterligare ett pagaende projekt i NCC:s regi dr kontorsfastig-
heten Kungsbron om 16 100 kvm kontorsyta, 1 360 kvm butiksyta
och 212 garageplatser, med inflyttning fran januari 2009. Blivan-
de hyresgéster hér &r DTZ, Essen International, FAR, Implement,
Pressbyran, med flera.

Dessutom fér vi, i sinom tid, hdra mer om NCC:s projekt vid
Norra Station samt Kristineberg, Stockholm. Men Akerstam av-
slojar redan nu att Norra Station ska omfatta olika byggnationsfa-
ser med kontor och handel om mer &n 60 000 kvm. I Kristineberg
utmed E4:an planeras ungefar 55 000 kvm kontor med milj6- och
energilosningar i framkant.

Lejonparten av NCC:s verksamhet dr kontorsytor for hyresgés-
ter i Sverige, Norge, Danmark, Finland och Baltikum. Dock finns
dven handelsprojekt i pipeline, som stora Valparaiso-projektet i
Virtahamnen, Stockholm, dér handel, kontor och eventuellt hotell
planeras. I sdodra Sverige har bolaget ett samarbete med Vasakro-
nan, dér Triangeln éter ska bli Malmos framsta handelsplats.

Dagens och framtida energikrav
Malséttningen for den framtida energianvandningen &r att tillfora
s& liten mingd energi som méjligt till fastigheten, siger Aker-
stam. For att lyckas med detta &r det priméra att byggnaden har
ett bra klimatskal. Nésta steg ar att skapa enkla och tillforlitliga
16sningar.

— Exempel pa det som vi genomfort i Vésterport dr exempelvis
vaningsvisa flaktrum, nérvarostyrd belysning, samt lokal gene-
rering av tappvarmvatten. Vasterport dr anslutet till fjarrvarme-
samt fjarrkylenédten. I framtiden kan 6kade krav pa byggnaders
energianviandning leda till andra 16sningar med storre inslag av
lokala energianldggningar, tilldgger han.

Medarbetarna pd NCC har dven synpunkter pé elforsorjning:

— Vi har ambitionen att byggnaderna skall producera sin egen
el. Det finns operatorer som héller pa att ta fram alternativa 16s-
ningar, siger Akerstam och Higg.

Ett problemomrade ar att tillvarata ljus under sommarmana-
derna pa svenska handelsytor. Hagg vill se att exempelvis lagener-
gilampor kan anvindas i storre utstrackning. Fastigheter kommer
dock att fa egna verk for uppvarmning, nedkylning och belysning
framgent, tilldgger han.

Nutek har presenterat resultat som fastslar att Sverige klart intar
forstaplatsen vad géller flest miljocertifierade foretag per miljon
invénare.

Sofie Roy-Norelid, projektledare Fastighetsdgarna Sverige,
som arbetar med fragor om hallbar utveckling kommenterar situa-
tionen i landet:

— Konceptet GreenBuilding utvecklas och forfinas efter hand.
I Sverige var Huso fastigheter, NCC och Skanska tidigt ute i start-
groparna vad giller partnerskap i GreenBuilding.

Det forefaller lovande att vara byggbolag, sma som stora, en-
gagerar sig for miljon i ett land som visserligen kan bjuda pa ljus,
vind och vatten men som dven har behov av att finna metoder for
konstruktiv uppvarmning under kalla, morka vinterménader.

NCC Property Development arbetar medvetet for att titposi-
tionen inom verksamheten med GreenBuilding kan upprétthallas.
Bolagets malsittning dr att bereda energi- och kostnadseffektiva
ytor kombinerat med god arbetsmilj6 for vara hyresgéster, avslu-
tar Higg och Akerstam.

1 Kristineberg pa Kungsholmen, Stockholm, planerar NCC ungefdr 55 000 kv kontor med miljé- och energilosningar i framkant. Ari Leinonen,
Scheiwiller Svensson Arkitektkontor, dr ansvarig arkitekt i projektet. Illustration: Scheiwiller Svensson Arkitektkontor.
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Scheiwiller Svenssons Vision 2010

Av Birgitta Fréjdendahl

En grundldggande utgdngspunkt fér medarbetarna pa Scheiwiller
Svensson Arkitektkontor har alltid varit kundnytta. Fastighetsak-
tien presenterar hdr en intervju med vd Inger Lindberg Bruce om
kontorets historik och vision. Hon sammanfattar vissa overgripan-
de prioriteringar med orden:
— Var malsittning ar att skapa trivsamma, spannande och funk-
tionella miljoer for vara kunders kunder. Just nu pagar Vision 2010
— en plan for att ytterligare skirpa kontorets framtida fokus och
prioriteringar.

Tradition och vision
Sedan ar 1996 har Herbert Scheiwiller, Bosse Svensson, Bjorn
Astrom, Ingemar Gustafsson, Pelle Ohlin och Inger Lindberg Bru-
ce verkat som deldgare i Scheiwiller Svensson Arkitektkontor.

Hon tillagger:

— Dessutom har vi fem nya, yngre dgare i verksamheten, vil-
ket &dr glddjande. I dag har vi ett femtiotal medarbetare, yngre och
dldre, fran flera nationer. Det dr bygg- och inredningsarkitekter
samt byggnadsingenjorer.

Kontoret virnar om sin humanistiska tradition, ett arv fran Len-
nart Bergstrom och Ralph Erskine, dér flera medarbetare har borjat
sin yrkesbana.

Efter att ha verkat i tretton ar dr Scheiwiller Svensson idag
lyckligt lottade, d&ven om Inger Lindberg Bruce anar en stagna-
tion 1 Sverige som foljd av den senaste finanskrisen. Det géller
att ta vara pa framtiden och se vilka utmaningar som arkitekter
och ingenjorer star infor samt utveckla nya affirsmdjligheter.

Inger Lindberg Bruce understryker vikten av samverkan &ver
granser eller verksamheter.

— Vart kontor har flera grundstenar for att méta framtida krav
och utmaningar. Vi har tagit initiativet till ett internationellt nét-
verk med verksamhet i London, Wien, Bukarest och Amsterdam,
dér vi dr den skandinaviska partnern. Vi har ocksa samarbete inom
ett lokalt nitverk inom belysning med Light Support och inom
landskapsarkitektur.

Det kan dven vara fruktbart att samverka inom landet; Staffan
Strindberg, Strindberg Arkitekter i Kalmar, dr en av de kollegor i
branschen med vilken Scheiwiller Svensson samverkar.

Ytterligare omraden som Scheiwiller Svensson prioriterar ar
kulturvard for statliga och privata kunder. Har drar kontoret nytta
av bebyggelseantikvarie Vicki Wenanders kompetens pa kontoret.
Inger Lindberg Bruce ser vikten av att tdnja granser géllande tradi-
tionella roller for arkitekter:

— Det mé rora sig om projektutveckling, kulturvard, milj6- el-
ler it-fragor; vi ser vikten av att ta till oss den mangfasetterade
kunskap som erbjuds i dag. I kvéll har vi exempelvis bjudit in
engelsmannen Robert Aish for att i ett seminarium tillsammans
med branschen diskutera utvecklingen inom 3D och nya verktyg
for framtida design samt projektering (parametric design).
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Arkitekt Inger Lindberg Bruce har verkat som vd pa Scheiwiller Svens-
son Arkitektkontor sedan ar 2002.

Verksamhetsomraden

Malardalen dr det geografiska félt inom vilket Scheiwiller Svens-
son framst verkar. Det kan gélla allt frdn kontor i Stockholms in-
nerstad till omvandlingen av vapenfabriken pa Faktoriholmarna
i Eskilstuna till bostédder. Aktuella projekt som kan ndmnas &r kv.
Paradiset pa Lindhagensgatan, Stockholm, for volymhandel och
kontor med Peab/Fabege, kraftvirmeverket Igelsta for Soderen-
ergi, bostdder i Beckomberga for Besqab, utveckling av Gustavs-
bergs fabriker samt en aktuell utbyggnad av Kista Galleria, norr
om Stockholm.

Kista Galleria har kommit att bli en av de mest lyckade han-
delsplatserna i Mélardalen, bade vad géller arkitekturen samt anta-
let besokare till handel och food court.
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I takt med att Kista Science City expanderar, véxer dven gal-
lerian. Agarna, Vital Eiendom och Linsforsikringar Liv, genom-
for nu en utbyggnad om cirka 800 Mkr. Bosse Svensson och José
Cornejo de Loyola dr ansvariga arkitekter, liksom for utbyggnaden
2001.

Kista Galleria omfattar idag cirka 48 000 kvm detaljhandelsyta.
Ombyggnationen ska resultera i ytterligare 11 000 kvm.

Utover det skapas en ny entré mot en framtida station for tvér-
banan pa Torsnéstorget. Vidare ska entrén mot Kista Science To-
wer och Kistagdngen byggas om. Dessutom planeras ett nytt par-
keringshus for 220 p-platser med infart frin Hanstavagen.

senast i november 2009. Den befintliga delen av Kista Galleria
kommer att vara i full drift under hela byggnationsperioden.

Inger Lindberg Bruce ser utmaningen i att tinja spannvidden
mellan projekt.

— Vi formger allt fran bastur till storre kraftvirmeverk. Och
enskilda butiker som BAG, Norges storsta butikskedja for viskor
och Square, ett nytt butikskoncept i Hammarby Sjostad. Dessutom
har vi agerat projektledare géllande utbyggnad av butiker for span-
ska Massimo Dutti. Sddana uppdrag ger oss mersmak.

Hon vilkomnar i sitt yrke utmaningen och gladjen i att finna
en balansgang mellan hénsyn till arkitektur, ekonomi och funktion

Projektet ska vara klart och den kommersiella driften ska starta — det géller alltid att finna optimala l18sningar !
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Kista Galleria. Illustration.: Lena Sjéberg Nilsson/Oskar Scheiwiller.

Ungomsbostider. Foto: Ake E:son Lindman.
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Paradiset. Illustration: Klaus Faulhaber.
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DTZ satsar pa retail i Norden

Av Lars Eriksson

Med Kevin Havill som kapten pa skutan satsar DTZ pa ett nytt
affairsomrade i de nordiska landerna. Affarsomradet heter DTZ
Retail Services. Lanseringen innebér att konsulten breddar och
fordjupar sitt tjdnsteutbud gdllande handelsfastigheter i Sverige.
Hittills har konsulttjansterna handlat om transaktioner, vardering
samt hyresgistrepresentation. Nu erbjuder DTZ en helhetslosning,
som @ven innefattar asset management med utveckling, drift och
forvaltning av kunders fastigheter.

Tillgangsforvaltning i Norden
Etableringen &r dven en del i att DTZ geografiskt vill ticka den
nordiska marknaden inom tillgdngsforvaltning for retail. Inom
omradet 4r DTZ, enligt Havill, storst i Europa med 850 personer
som ansvarar for forvaltningen av 6 miljoner kv fordelat pa 400
koépcentrum.

Kevin Havill, som har 25 ars erfarenhet av kopcentrumutveck-
ling 1 England och Europa, tror starkt pd detta nitverk. Han sa-
ger:

— Till skillnad fran traditionell fastighetsférvaltning har kop-
centrum en tredje dimension, namligen konsumeter. Det dr viktigt
att kénna till och f6lja hur kundbeteenden fordndrar sig ver tiden.
DTZ:s nétverk ar en klar konkurrensfordel bade pa lokal och eu-
ropeisk niva for erbjudanden om ritt hyresgidstmix samt for att
framja koncept som skapar ett starkt kundflode, vilket i sin tur
leder till en hdgre omsittning.

I sitt arbete pA DTZ kommer Havill dven att ha stor nytta av sin
tidigare erfarenhet av kdpcentrumutveckling. Under de senaste
nio &ren har han exempelvis medverkat i utveckling och plane-
ring av projekt som Frolunda Torg, Burlov Centrum i Malmé och
Are Strand. Tidigare har han dven arbetat med markférvirv och
utvecklingsprojekt for Blue Water and Lakeside samt Ikea i Eng-
land.

Malmo Entre
DTZ Retails forsta forvaltningsuppdrag i Sverige géller Malmo
Entré. Det dr ett prestigeuppdrag fran tyska Commerz Real Invest-
mentsgesellschaft mbH.

Uppdraget ir langsiktigt, dir vi far ansvara for ett kop- och
upplevelsecentrum om 40 000 kvm, som invigs i mars nésta ar,
sdger Kevin Havill.

Aven i det fallet tror han att DTZ Retails nitverk och fram-
gangsrika resultat av kdpcentrumforvaltning starkt bidrog till att
bolaget fick uppdraget. DTZ har tidigare varit utvecklingskonsult
for ett kdpcentrum i Belfast, Nordirland, for det tyska foretagets
rakning.

Som centrumledare for Malmd Entré har DTZ anstillt Lars
Gunnar Garvd och som assisterande centrumledare Karin Boss-
ner.

Fler projekt
Forutom Malmé Entré har den nordiska delen av DTZ Retail ett
storre pagdende projekt i Sverige samt tva uppdrag i Baltikum.
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Det svenska projektet géller planering samt konceptutveckling av
180 000 kvm handel i Kéllered, sdder om Goteborg, en samar-
betsprojekt mellan fastighetsdgare som inkludera uppdragsgiva-
ren Henderson Global Investors. De baltiska projekten innefattar
Riga Retail Park om 240 000 kvm samt American Corner i Tal-
linn — ett handels- och logistikprojekt pa ett omrade omfattande
85 hektar.

God timing
Kevin Havill dr overtygad om att efterfridgan av de helhetslos-
ningar som DTZ Retail Services erbjuder kommer att 6ka under
de ndrmaste aren.

Han anser dven att timingen for att lansera affarsomradet &r
god. Trots finanskris samt lagkonjunktur maste kunderna fortfa-
rande kopa konsumtionsvaror, vilket innebér att kundernas kop-
kraft kan klara sig relativt bra d&ven om en storre efterfragan har
minskat i volymhandeln.

I en lagkonjunktur, pa en allt hardare konkurrensutsatt mark-
nad, blir det dessutom viktigare att anpassa samt forbattra sina
erbjudanden.

Da kan det vara vél investerade pengar att anlita en expert
inom handel som kan utveckla samt vél tillgangsforvalta butiker
och kdpcentrum.

Kevin Havill, chef for DTZ Retail Norden.
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ett kop- och néjescentrum med butiker i tva plan, restauranger, biografer samt fitnesscenter.

Aberdeen férnyar at Alecta i Orebro

Ett &r efter nyinvigningen av Gallerian
Kridmaren i Orebro, pabdrjar Aberdeen
Property Investors en omfattande ansikts-
lyftning av gallerian Triffpunkt (f d Ahl-
énsvaruhuset) i staden.

Uppgraderingen utférs dven denna
gang at Alecta.

Efter genomfort projekt ska Tréaffpunkt
bland annat fa en fordubblad handelsyta
med 40 butiker i tre vaningsplan varav ett
helt nybyggt. Varje vaningsplan ska utgora
tre integrerade destinationer med olika
profiler och uttryck.

— Intresset fran nya butiker ar stort. Hit-
tills har vi tecknat nya kontrakt med ett
flertal ankarhyresgéster som utgor en vik-
tig del for strukturen, sdger Fredrik Berg-
kvist, forvaltare pa Aberdeen Property In-
vestors.

Fastigheten, som i sin nuvarande ut-
formning upplevs som sluten, ska 6ppnas
upp mot Vaghustorget och Kungsgatan.

— Projektet Traffpunkt kommer att ytter-
ligare stiirka cityhandeln och Orebro som
handelsdestination, tilligger Marc von
Melen, Kundansvarig for Alecta pa Aber-
deen Investors. bro. Projektet berdknas vara klart under hosten 2010.
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Citycons Rocca al Mare

Rocca al Mare i Tallinn, som invigdes ar
1998, &r forst och storst bland shoppingcen-
trum i Estland. I dag omfattar det 28 500
kvm med 106 butiker.

Citycon blev égare till Rocca al Mare
for tre ar sedan. Sedan ar 2007 har bola-
get drivit en expansion av ytorna i tva steg
— den mest omfattande investeringen i seg-
mentet pa flera ar.

I det forsta steget har 16 000 kvm ad-
derats till fastigheten i tvd vaningar med
utdkade parkeringsplatser for 350 fordon
pa taket. Invigningen av dessa ytor holls
den 1 oktober.

Nista steg i renoveringen ska vara klar
ar 2009. Efter det ska centrumet omfatta
en uthyrbar area om 54 000 kvm. Totalt
ska centrumet dd omfatta 71 000 kvm.

Harri Holmstrém, vd Citycon Baltikum, pa
Citycons forsta kapitalmarknadsdag. Den
dgde rum pd Grand Hétel i Stockholm den 3
september i ar.

| Tallinn invigt

Under Citycons ledning ska Rocca al Mare fa en total yta om 71 000 kvm for cirka 170 butiker
och 1 300 parkeringsplatser vid jul ar 2009. Skanska anlitas som byggnadsentreprenor.

Citycon satsar cirka 68 miljoner euro, cir-
ka 657 miljoner kr, i projektet.

Marknaden i Tallinn berdr drygt en halv
miljon kunder. Dessutom besdker cirka 4
miljoner turister omradet arligen.

Invanare pa platser som Oismie, Ka-
kumde, Tiskre, Tabasalu samt Harku attra-
herar attraheras av handeln i Tallinn. I det
nérliggande upptagningsomradet berdknas
76 000 personer vara beroende av handeln,
medan 270 000 personer tros vara berdrda
i ett vidare geografiskt perspektiv. Dessa
siffror, anser Citycon, ska oka i takt med
renoveringarna.

Dessutom har manga finldndare Est-
land som turistmal.

Harri Holmstrém, vd Citycon Baltikum,
som deltog i Citycons forsta kapitalmark-
nadsdag nagonsin, trivs i Estland. T ett
samtal med Fastighetsaktien séger han:

— Jag ser fram emot att utveckla projek-
tet i samverkan med en stab av engagerade
medarbetare.

Rocca al Mare ér ett pilotprojekt i hall-
bar fastighetsutveckling, som Citycon
prioriterar i sin verksamhet. Sdrskild vikt
laggs hér vid valet av miljovénliga bygg-
nadsmaterial samt vid sparsamhet géllande
energianviandning i fastigheten.

— Gront tdnkande borjar nu rota sig i
Estland. Citycon ar pionjér i landet inom
héllbar utveckling i projektet Rocca al
Mare, tilligger Holmstrom.

Den forsta utvecklingsfasen innefattar
att bereda plats for butiker inom interior-
design, fritid, produkter for barn samt den
storsta stormarknaden for Prisma i landet.

— Vissa av vara hyresgéster ar nya akto-
rer inom handel, avslutar Holmstrom.

Skanska anlitas som byggnadsentrepre-
ndr. Arkitekter i projektet &r Nord Projekt,
Tallinn, och finska P&yry-Evata i samver-
kan. Den digitala illustrationen ovan visar
hur delar av parkeringen placeras pa taket

—en losning som rimmar med samtida krav
pa alternativa parkeringsytor.

Hifab leder projekt i Saudiarabien

28

LG TF 4 a2008.indd 28

Projektet Kings Towers

i Riyadhs stadskdrna har
pabérjats. Uppdragsgi-
vare dr Adhar Holding
Co och en av flera pro-
Jektledare dr Hifab.

Hifab Middle East har utsetts till projekt-
ledare tillsammans med ett team bestdende
av framtrddande internationella formgiva-
re vid uppforandet av en skyskrapa i Sau-
diarabien. For Hifabs del berdknas projek-
tet paga till september 2011 och sysselsitta
11-13 anstéillda. Kontraktet varderas till 5,5
MUSD (39,5 Mkr).

Uppdraget géller Kings Towers i Ri-
yadhs stadskérna. Uppdragsgivare dr Adhar
Holding Co. Enligt Jan Skoglund, vd for
Hifab-gruppen, har projektets grundligg-
ningsarbete paborjats. Projektet har tre torn,
Office Tower, Residential Tower och Hotel
Tower, med en total hojd av 170 m, 143 m
respektive 178 m. For formgivningen sva-
rar Norr Group Consultants fran Forenade
Arabemiraten.
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Av Mimi Linell

Statens Fastighetsverk (SFV) dger 135 objekt — i vissa av dessa
ingér flera byggnader — i 65 lander. Forutom forvaltning av ut-
landska objekt har verket i uppdrag att bygga nytt samt marknads-
fora svensk arkitektur, miljotdnkande och formgivning. I tvé ars
tid har Berit Nilsson verkat som utrikeschef pa SFV. Hon ger en
introduktion till verksamheten i en intervju med Fastighetsaktien:

— SFV:s fastigheter i utlandet dr unika. De kan fungera som
magneter for besokare eller turister vad géller arkitektur, formgiv-
ning eller specifika svenska vérden, sdsom diplomati och transpa-
rens. Exempelvis har vi 100 000 besokare drligen till Felleshuset,
som ingér i den gemensamma ambassaden for de nordiska lén-
derna i Berlin.

Berit Nilsson kategoriserar SFV:s utlindska objekt i tre grup-
per. Det finns symbolfastigheter, historiska fastigheter och an-
laggningar pa 72 orter. Verkets hyresgéster ar, fraimst, Utrikesde-
partementet och Sida, fyra Svenska Institut samt Exportradet.

Till de symboliska byggnaderna hor vilkdnda House of
Sweden 1 Washington, formgivet av Gert Wingardh — vinnare av
Kasper Salinpriset ar 2007. Hér ingar ytor for en svensk ambassad,
lagenheter samt ett konferenscenter som ar oppet for besokare.

En annan symbolfastighet utgér de samlade fem nordiska am-
bassaderna i Berlin, som invigdes ar 1999. Island, Norge, Dan-
mark, Sverige och Finland samsas hér pa ett sitt som liknar pla-
ceringen pa den geografiska kartan. Den svenska ambassaden i
Tyskland &r ytterligare en skapelse signerad Wingardh.

Av de historiska byggnaderna ndmner Berit Nilsson med for-
karlek Fastighetsverkets dldsta byggnad, generalkonsulatet i Is-
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—astighetsverkets

utlandet

Berit Nilsson, fastighetschef Statens Fastighetsverk utrikes. Foto: Nina
Broberg.
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tanbul. Genom Gustaf Celsing — Sveriges sandebud — forvarvades
en fastighet i stadsdelen Beyoglu ar 1757. Efter en brand total-
forstordes fastigheten, men pé den svenskdgda marken uppfordes
den nuvarande huvudbyggnaden ar 1870.

Dessutom talar Berit Nilsson varmt om svenska ambassaden
Helsingfors vid Salutorget med utsikt ver havet. Svenske arki-
tekten Torben Grut genomforde en forddling av fastigheten pa
1920-talet, nir den kom i svensk dgo for att inrymma svenska le-
gationen. I Finland formgav han fasaden i samma stil som Stock-
holms slott i moderlandet.

Vidare ndmner hon Voksendsen, Norges nationalgava till
Sverige pa 1960-talet som tack for humanitar hjélp under andra
varldskriget. Hans-Kjell Larsen star som ansvarig arkitekt bakom
skapelsen i modern skandinavisk stil i ett av Norges attraktivaste
omraden, 501 m &ver Oslofjorden, med utsikt 6ver stad, berg och
hav.

Ytterligare exempel pa byggnader att yvas dver ér svenska am-
bassaderna i Peking fran 1970-talet och i Tokyo fran ar 1991.
Den senare ér beldgen pa kullarna i Shiroyama. Michael Granit,
Bsk Arkitekter, i samverkan med japanske kollegan Yoshito Ka-
toh ansvarade for formgivningen.

Japanerna uppskattar byggnadens form, som reflekterar solens
vandring 6ver himlen, dess roda Véangagranit samt koppartaken
i stil med japanska tempel. Dessutom pryder nordiska tréslag,
framst bjork, samt finslipad Jamtlandssten inredningen.

Avslutningsvis vill Berit Nilsson framhélla den tredje katego-
rin i SFV:s portf6lj i utlandet — anldggningar:

— Exempelvis i New Delhi har vi 40 000 kvm med ambassad,
ambassadorens residens, representationslokal, personalbostider

Generalkonsulatet i Istanbul dr Fastighetsverkets dldsta objekt i
utlandet.
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samt rekreationsutrymmen. Vid projektets fardigstillande i slutet
av 1950-talet 6verlamnades fastigheten till den forsta ambassado-
ren Alva Myrdal.

Vi avslutar intervjun med Berit Nilsson. I dagarna ska hon
flyga till House of Sweden i Washington for att delta 1 valvakan.
Svensk teve kommer att vara pa plats med utséndningar dérifran.
Det ser hon som positivt.

Det ar viktigt att virna om Sverige och svenska vérden i ett
globalt perspektiv.

Svenska Ambassaden i Shiroyama, Tokyo. Foto: Kawasumi.

Voksendasen. Foto: Joakim Sandberg.
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Backlin satter spratt pa svensk samtid

Av Birgitta Fréjdendahl

Redan vid sju érs édlder tecknade Mattias Bécklin faglar. Som
barn/ungdom odlade han ett intresse som ornitolog. Sedan dess
har han, bland annat, studerat estetik pa Stockholms universitet,
tagit diplom pa Berghs School of Communication samt varit spe-
cialelev hos Marie-Louise Ekman pa Konsthogskolan.

Som yrkesverksam inbegriper hans kreativa verksamhet allt
frdn break dance, filmskapande till huvudsysslan teckning och
maleri. Bicklins konstverk har forekommit i olika sammanhang
pa event samt utstillningar sedan &r 2001.

Pa You Tube kan vi dven se kortare filmproduktioner fran 2000-
talet; Breaking E18 visar Backlin som break dancer; Vargattack ér
ett inldgg 1 debatten om vilka etiketter ménniskor kan sétta pa var-
gar. Dessutom forekommer musikvideos med grupper som TIAC
Management.

Liv och rorelse
Vid en genomgang av hans arbeten mirker jag att vissa nyckelord
vaxer fram ur mangfalden. Rorelse, perspektivforskjutningar, liv,
dod ér ord som kommer for mig vid betraktandet av hans tavlor
eller bilder. I vissa verk bojer sig fastigheter 6ver tomma gator pa
ett sétt som sétter fantasin i rullning.

I andra kan vi se faglar eller tecknade figurer i nya roller eller
skepnader. Burleska sagoformer trings med symboler 1 brytpunk-
ter mellan stad och land i flera verk av Bécklin. Djuren anpassar
sig hér till en miljo som forefaller bade respektingivande och hals-
brytande. De skénker dven liv till platser av sten och stal.

Mattias Bdcklin.

Biécklin tilldgger:

— Jag &r besatt av att forsoka fa stillbilder sa rorliga som mgj-
ligt. Ofta gér det forvanansvirt snabbt att gora bilder; de finns
lagrade i hjdrnan och det &r bara att griava fram dem. Motet mellan
betong (stad) och spenat (natur) dr spannande for mig just nu. Det
handlar om mitt ursprung i hip hop och fagelskadning.

Mattias Bicklin, Fullmane 6ver betongen. Akryl, blyerts och tusch, . . R A, . e . .
90 x 80 em, 2008. Samtidskritiken ingdr vl dven i det bécklinska paketet, foreslar
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jag, och visst dr det sa. Han visar stolt ett konstverk, dir Musse
Pigg och Kalle Anka attackerar Lasse Aberg.

— Syftet var att de ska ta revansch pa Aberg, som har gjort sig
skyldig till dvergrepp mot dem. Det blev rabalder, nir jag sedan
visade dessa tavlor i Sverige. Aberg kommenterade dem #ven syr-
ligt, vilket gav mig en fjader i hatten, ler Backlin.

Pa fragan om han vill formulera ett manifest 6ver sin méngfa-
cetterade verksamhet, svarar han nekande.

— Manifest ar sméborgerlighetens hévstang och tillhor en annan
kategori an konst.

Bicklins bilder kan ibland vara mer verkliga &n verkligheten.
En skata ser verkligen ut som en skata, men den kan spela nya,
kreativa roller i hans tavlor. Det giller for honom att finstimma
det budskap som kan komma att utkristalliseras i resultatet:

— Att 1 konsten skruva vardagliga foremal eller att sitta vardag-
ligheten 1 ett fdrslagsvis spoklikt sammanhang s att alla skrams 5 folkhem. Blyerts, 90 x 70 cm, 2007.
eller skrattar lika mycket kan vara kul.

It- och mediagenerationen banar ny vag
Den unga generationen, som Bécklin tillhor, &r pa frammarsch.
Han kan visa oférblommerat att han tillhor it- och media-aldern.

Sjalv véxte jag upp i en norrlandsk miljo, dar vi kunde vand-
ra i jungfrulig natur den ena stunden och leva oss in i Helgonets
eller broderna Cartwrights vérld i nésta stund. I vissa dgonblick
upplever jag det som om jag vore bade engelsk, amerikansk och
svensk pa grund av den roll som framforallt media och musik i
engelsksprakig version har préiglat mitt liv 6ver tiden. Trots det
ar jag svenska, vilket gor att jag vérdesétter koltrasten eller den
underbara doften av nordisk skog likavdl som jag kan uppskatta
engelska drommar eller ideal samt amerikanska tecknade figurer.
Det ér bade forvirrande och befriande.

I Bécklins verk kan jag dven se sadana perspektiv manifeste-
rade i en kreativ verksamhet, trots att hans generation ar en annan  En spricka i pressbyrdn. Blyerts, 120 x 90 cm, 2008.
an min.

Anglofieringen ar ett faktum i var nation. Vi lar fa leva med
konsekvenserna av den kluvenheteten i vér svenska eller nordiska
kultur.

Bécklin har funnit sitt varumédrke/profil nar han nyttjar och
blandar — med ungdomlig humor samt fraschor — olika stilar/te-
man fran den engelsksprakiga och den skandinaviska virlden.

Fran dramatisering och reducering till intensifiering rér han sig.
Det ér intressant att se hur rorelsen i ett konstverk eller en film
kontrasterar gentemot den statiska duken.

Krukor i stad. Akryl och blyerts, 70 x 50 cm, 2007. Mitt i spenaten. Akryl och blyerts, 90 x 70 cm, 2008.
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www.isaksson-partners.se -

Vi har lang erfarenhet av
vilka strategiska beslut som maste tas:
Nir du ska silja till en bostadsrittsforening

Vid nyproduktion av bostadsritter.

Viilkommen med din affdr/

ISAKSSON & PARTNERS

Trygg postaasrattsolidning

Vasagatan 44 - Box 13096 -
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103 02 Stockholm - Tel 08-545 549 60

+ Fax 08-651 72 73
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Din Bostad e Mikael Granath Dits e Christer Sundin
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Du kan alltid lasa en av de senaste nyheterna
pa www.fastighetsaktien.se

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

Dagens Fastighetsaktie ar Sveriges ledande nyhetsbrev
om fastighetsmarknaden med 10 000 lasare.

Teckna en prenumeration pa www.fastighetsaktien.se
—sa erhaller du 20 procents rabatt pa vara ordinarie priser.
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BROKERAGE
CLIENT SOLUTIONS
CAPITAL MARKETS
OFFICE LEASING

VALUATION R34 {],13:(3

Cushman & Wakefield ar varldens storsta privata
fastighetsradgivare och ett av vara viktigaste affarsomraden
ar vardering. Vi anlitas av banker, fastighetsfonder,
férsakringsbolag, pensionsfonder, fastighetsbolag,
myndigheter och organisationer i hela varlden och under
2007 genomforde vi ungefar 24.000 varderingsuppdrag.

Var europeiska varderingsportfolj omfattade forra aret cirka
75.000 fastigheter med en uthyrningsbar yta pa mer an

2 miljarder kvadratmeter. | Sverige varderade vi under
samma period kommersiella fastigheter till ett varde av
drygt 26 miljarder kronor.

Férandrade marknadsvillkor staller naturligtvis annu hogre
krav pa varderingsmetodik och marknadsanalys. Dessutom
kravs det tillgang till den senaste informationen om bade
hyres- och transaktionsmarknaderna for att kunna leverera
en kvalitetssakrad produkt.

Kontakta oss!

Magnus Lange MRICS Anders Almqvist

08-545677 14 08-545677 21

magnus.lange@eur.cushwake.com  anders.almqvist@eur.cushwake.com CUSH MAN &
WAKEFIELD-

www.cushmanwakefield.com Global Real Estate Solutions
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Genomforandekraft

Catella har hittills under 2008 varit radgivare vid fastighetstransaktioner
i Sverige om cirka 60 miljarder kronor. Forsdljningen av Vasakronan ar ett .
exempel pa en av manga framgangsrika transaktioner.

www.catellaproperty.se CATELLA CORPORATE FINANCE




