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Fastighetsbranschen fortsétter att vara stark. Men det
finns tva orosmoment. Enligt Olivier Piani, chef for GE
Real Estate Europe, kan tre huvudtrender pa marknaden
i Europa urskiljas. For det forsta komprimeras avkast-
ningskravet for fastigheter (Cap Rate Compression). For
det andra minskar mdjligheterna till riskfria kursvinster
(the End of Positive Arbitrage). Den tredje trenden 4r att
det pagar en kontinuerlig hyreshdjning (Rental Growth).

Att avkastningskraven har minskat innebér att minga
ser storre mdjligheter till hogre avkastning genom att in-
vestera 1 fastighetsutvecklingsprojekt, 4n att investera i
forvaltningsfastigheter. Det dr en anledning till att det
har numret har en fokus pa fastighetsutveckling. Sarskilt
i Stockholms city pagéar och kommer att paborjas flera
stora byggprojekt. Skanska bygger bostdder, hotell och
kontor vid Norra Bantorget. Ett konsortium, bestdende
av Niam Fond III, Cargill Value Investment och Jarl
Asset Management , kommer att nista ar byggstarta en
konferens-, hotell- och kontorsanldggning vid fore detta
postterminalen Stockholm Klara. Endast i detta projekt
kommer cirka 2 Mdr kr att investeras.

Ett stort kontorsprojektet vid Kungsbron i city, intill
WTC, berdknas bli klart under ar 2009, da Vital ska be-
tala NCC 971 Mkr for det da hyressédkrade projektet.

Den nya borgerliga majoriteten i Stockholm planerar
att bygga 15 000 nya bostdder under mandatperioden
2006-2010. Positivt dr att den nya regimen foresprakar
en hogre exploatering och mindre detaljstyrda krav for
att sinka kostnaderna for nyproduktion. Forutom fler
ombildningar i framforallt Ytterstaden vill den nya regi-
men att det stora CentrumKompaniet siljs. Att forvirva
detta stora bolag, med ett virde om 6-7 Mdr kr, &r nagot
som intresserar nya Ljungberggruppen/Atrium .

En annan stor aktor i Sverige ar Keops, som under
hosten kopte 172 fastigheter av Kungsleden for 6,7 Mdr
kr. Tommy Sundbom, vd for Keops i Sverige, sdger i en
intervju att Keops gor goda resultat och att bolaget nu
ager fastigheter for 24 Mdr kr. Dessa fakta, understryker
Sundbom, talar for att Keops ar en langsiktig aktor i Sve-
rige.

Flera av vara stora arkitektbyraer har, i tider med
manga fastighetsutvecklingsprojekt, orderbockerna fulla.
I detta nummer presenterar vi 100 &rs-jubilaren Tengbom
samt White Stockholm, som vann tévlingen om Nya Ka-
rolinska i Solna.

Utan skickliga arkitekter blir det inga lyckade ny-
byggnationer.

Stefan Frojdendahl, chefredaktor
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Av Stefan Frojdendahl

Joakim Ollén, som har varit
verkstéllande direktor i Akade-
miska Hus AB sedan november
2003, ldmnar foretaget. Or-
saken &r att styrelsen och han
under en langre tid har haft
olika uppfattningar om bola-
gets framtida inriktning. Ollén
kommer att sta till styrelsens
forfogande under den ettariga
uppsdgningstiden. Vice verk-
stillande direktéren Thomas
Norell ska trida in som tillfor-
ordnad verkstéllande direktor.

I en kommentar frén Fast-
ighetsaktiens sida kan ségas
att orsaken till att Ollén lam-
nar Akademiska Hus &r att
bolagets styrelse inte anser att
Akademiska Hus ska bredda sin
kundkrets. Bolaget gjorde forra
aret sin storsta vinst nagonsin,
da bolagets resultat fore skatt
steg till rekordhoga 9,3 Mdr kr
(1,3), varav vérdeforandringar
utgjorde drygt 7 Mdr kr.

Problemet kvarstar dock en-
ligt var mening; Akademiska
Hus tappar sakta men sékert

hyresintikter och vakanserna
stiger 1 och med att lokalbeho-
vet minskar for véra universitet
och hogskolor. Dérfor har Ol-
1én péatalat att Akademiska Hus
maéste vara instéllt pa att bredda
sin kundbas for att na fler och
nojdare kunder.

Bara for att ett bolag &r stat-
ligt, behover det inte vara ett
bolag med dndamalsfastigheter
kan vi tillagga.

Det aterstar att se om styrel-
sen for Akademiska Hus, med
ordférande Claes Ljungh i spet-
sen, far fornyat fortroende vid
bolagsstimman i april nésta ar.
I en intervju med Fastighets-
aktien avstdr Ljungh frén att
kommentera asiktsskillnaderna
mellan styrelsen och Ollén.

Den nya regeringsalliansen
har uttalat att den vill verka for
att vara statliga foretag ar ef-
fektiva, vinstgivande och kon-
kurrenskraftiga. Fragan blir sa-
ledes om Goran Perssons gode
van Ljungh far den nya reger-
ingens fortroende att sitta kvar
som styrelseordforande i Aka-
demiska Hus. Denne blev hart

en lamnar Akademiska Hus

Joakim Ollén limnar Akademiska Hus efter djup oenighet med bolagets

styrelse.

kritiserad i pressen, ndr han ut-
nédmndes till generaldirektor for
Kammarkollegiet i maj méanad i
ar.

Enligt vir mening, om inte
Akademiska Hus i1 framtiden
far bredda sin kundbas, ar ris-
ken sérdeles pataglig att bola-
get forlorar bdde marknad och
framtida vinster.

Frdgan dr om Claes Ljungh far
sitta kvar som styrelseordférande
i Akademiska Hus.

Fabege far ny vd

Christian Hermelin har utsetts
till vd for Fabege AB. Han ef-
tertrdder Erik Paulsson, som
vid arsskiftet ldmnar sin opera-
tiva befattning for att dérefter
vara arbetande vice ordfoérande
i bolaget.

Hermelin dr chef for avdel-
ningen Projekt & Utveckling
inom Fabege och har varit
verksam inom Fabege/Wihl-
borgs sedan ar 1994.

— Erik Paulsson har gjort
stora insatser for Fabege och
har utvecklat bolaget till ett
betydande foretag i sektorn, sé-
ger Fabeges styrelseordforande
Mats Qviberg.

I en kommentar kan sigas
att det dr en av Sveriges absolut
storsta fastighetsentreprendrer

som nu trider tillbaka. Ingen
betvivlar dock att Paulsson blir
fortsatt aktiv; han ska sikerli-
gen initiera och fullfolja manga
affirer fran sina bolag Backa-
hill och Brinova.

Paulsson gor sékert rétt som
kliver av vd-skapet i en hog-
konjunktur. Hans framgéngar
med — frimst — Peab, Storhe-
den, Wihlborgs och Fabege kan
sikert foljas av fler sinnrika af-
farer.

Christian Hermelin
blir ny vd for Fabege.




Vad blir vardet pa Skarholmen Centrum?®?

Av Stefan Frojdendahl

Sedan ett ar tillbaka har det va-
rit ként i vissa kretsar att Cen-
trumKompaniet, bildat &r 2001
av forre stadshusdirektoren
Claes Ifvarsson, skulle séljas
om alliansen skulle vinna valet.

Nu har alliansen vunnit och
under varen &r det troligt att
Newsec far uppdraget att sélja
det eftertraktade bolaget.

En komplikation vid den
stundande utforséljningen &r
dock att ritt vérdera bolaget,
eftersom huvudpjdsen i for-
sdljningen dr Skdrholmen Cen-
trum.

Problemet 4r att Skérhol-
men Centrum ar mitt inne i en
fornyelseperiod och att det kan
komma ut till forsdljning innan
det &r fardigstallt.

Forst 1 september 2008 be-
raknas den omfattande om-
byggnationen av Skdrholmens
Centrum vara klar.

Totalt ska centrumet fa drygt
200 butiker och ett flertal restau-
ranger, med en total uthyrnings-
bar yta om cirka 90 000 kvm, va-
rav cirka 62 000 kvm ska utgora
uthyrbar butiksyta. Nya Kista
Galleria har, vid en jamforelse,
125 butiker och Sveriges storsta
kopcentrum, Téby centrum, har
135 butiker, medan Fisketorvet i
Koépenhamn har 120 butiker.

Det storsta kopcentrumet
i Skandinavien &r Fields i
Orestad, Danmark, med en yta
om 115 000 kvm, varav cirka

71

Totalt ska Skarholmens nya centrum fa drygt 200 butlker och ett ﬂertal
restauranger, med en total uthyrningsbar yta om cirka 90 000 kvm,
varav cirka 62 000 kvm ska utgéra uthyrbar butiksyta.

65 000 kvm utgor uthyrbar yta
for cirka 135 butiker och cirka
20 restauranger. Dessa siffror
talar &nda for att Skdrholmen
centrum utvecklas till ett av
Nordens storsta kopcentrum,
med en arsomséttning som be-
raknas oka fran dagens 1,4 till
2,8 Mdr kr vid fardigstéllandet.

Om nu CentrumKompaniet
sdljs fore fardigstdllandet av
Skérholmen centrum, giller det
att ritt virdera det nya stora
centrumet efter utbyggnaden.
Med tanke pé att nimnda om-
byggnation kan kosta ndra 2
Mdr kr, talar flera hardfakta for
att hela bolaget kan vara vért
drygt 7 Mdr kr.

Det framsta skélet till denna
hoga vardering av bolaget &r,
forutom det betydande vérdet
av Skédrholmen centrum, dels att
det finns utrymme for betydande
hyreshojningar 1 bestindet, dels
att det finns stora foradlings-
mdjligheter i flera av bolagets

centrum- och bostadsfastigheter.

I CentrumKompaniet ingar,
férutom Skédrholmens Centrum,
dven Breddng Centrum, Falt-
oversten Centrum (totalreno-
verat ar 2002), Hésselby Gérd
Centrum, Hogdalen Centrum,
Ringen Centrum, Rinkeby Cent-
rum, Vistermalmsgallerian, Ten-
sta Centrum samt Alvsjo Cen-
trum.

I dgandet ingér &ven bostd-
der. Totalt omfattade bolagets
fastigheter, vid utgangen av ar
2005, en yta om 332 000 kvm,
varav 140 000 kvm utgjorde
butikslokaler, 85 000 kvm bo-
stader samt 107 000 kvm kontor
och allminna ytor. Dessutom
dgde CentrumKompaniet, vid
samma tidpunkt, cirka 4 100
parkeringsplatser.

Spédnnande fortsdttning fol-
jer da CentrumKompaniet kan
komma ut till forsdljning varen/
sommaren 2007 och da de for-
sta anbuden tas in.

Vats Wappling, ny vd

Mats Wéppling, chef for NCC
Property Development, blir ny
vd och koncernchef for Sweco.
Han arbetade tidigare inom
Skanska, bland annat som vice
vd och affirsomrédeschef.

Wippling eftertrdder Wigon
Thuresson, som slutar vid &rs-
skiftet efter sju framgangsrika
ar som vd for Sweco.

— Wipplings goda ledar-

forméga 1 kombination med
att han suttit i Swecos styrelse
under nagra ar borgar for att
bolaget kan fortsitta vara en
robust, lonsam och ledande
aktdr i branschen, sdger Olle
Nordstrom, styrelseordférande
i Sweco.

Vid arsskiftet 2005/2006
hade Sweco cirka 37 000 med-
arbetare.

for Sweco

Mats Wippling blir vd for Sweco.

Castellum investerar
for 329 Mkr

Under de senaste ménaderna
har Castellum genom sina hel-
dgda dotterbolag kopt fastig-
heter for 130 Mkr, beslutat om
investeringar om 199 Mkr och
salt fastigheter for 53 Mkr.

De storsta forviarven gil-
ler en fullt uthyrd fastighet vid
Klippan/Rédastensmotet i Go-
teborg (80 Mkr) samt ett hus i
centrala Vix;jo (31 Mkr).

Bland bygginvesteringarna
finns ett kontorshus om 5 000
kvm pa Norra Alvstranden i
Goteborg (126 Mkr) samt en in-
dustri- och kontorsfastighet om
10 000 kvm i Lerum (73 Mkr).
Forsdljningarna  géller dels
en bostadsfastighet i Helsing-
borg (35 Mkr), dels tomtmark
i samma stad (11 Mkr) samt
en mindre kontorsfastighet i
Stockholm (7 Mkr).

Bland de, i sammanhanget,
mindre affarerna réknas &ven
kopet av tva fastigheter om
sammanlagt 5 700 kvm uthyr-
ningsbar yta i Boras respektive
Lerum. De forvérvas utan va-
kanser men med uppsagda kon-
trakt.

Slutligen har Castellums
dotterbolag Aspholmen kopt en
mindre industrifastighet i Vés-
terds for 4 Mkr. Detta objekt,
omfattande 760 kvm, finns i
Norra Tunbytorp.

Storsta hyresdkningen
I Kalmarhem

Enligt Hyresgéstforeningen i
Kalmar har hyrorna i Kalmar
okat mest i Sverige. Under de
senaste sex aren har hyrorna i
Kalmar 6kat dubbelt s& mycket
som i ovriga landet.

Under perioden 2000-2006
Okade hyrorna i snitt i landet
med 335 kr for en tvda pa 60
kvm. I Kalmar ar siffran under
samma period 681 kr, enligt
André Johansson, utredare pa
Hyresgéstforeningen.

Kalmarhem sédger att de
hoga hyrorna beror pa att bo-
laget har ett relativt nytt fastig-
hetsbestand.

Hyresgistforeningens “Rap-
porten Hyrorna och hyresgés-
ternas ekonomi” baseras pa ett
representativt urval av 30 kom-
muner i Sverige.



Sponda koper Kapiteeli 10r 8,75 Mdr

Av Lars Eriksson

Finlands storsta borsnoterade
fastighetsbolag, Sponda, dubb-
lar sin storlek. Bolaget, som till
34,3 procent dgs av finska sta-
ten och till dver 50 procent av
utldndska investerare, koper det
helt statligt dgda fastighetsbo-
laget Kapiteeli for 950 MEUR
(cirka 8,75 Mdr kr).

Dirmed skapas en nordisk
fastighetsjédtte med en portfolj
viérd cirka 2,6 miljarder euro (24
Mdr kr) och en uthyrbar yta om
cirka 2 miljoner kvm. Tilltradet
beridknas ske vid arsskiftet.

I en kommentar till affiren
sdger Spondas vd och styrelse-
ordforande Kari Inkinen att for-
virvet kompletterar Spondas
nuvarande fokus pé fastigheter
i centrala Helsingfors och péa
den ryska marknaden.

Kapiteelis fastigheter finns
nidmligen bade inom och utan-
for centrala Helsingfors, vilket
kan 6ka Spondas mojligheter
att 16sa lokalfrdgor for sina
kunder. Dessutom finns stor
potential for vardetillvaxt i Ka-
piteelis projektportfolj. Ett for-
héallande som Inkinen kénner
vl till, eftersom han fram till
juni i fjol var vd for Kapiteeli.

Kapiteeli bildades ar 1999

Kari Inkinen dr vd och styrelseordforande i noterade Sponda. Men han
har ocksd varit vd i Kapiteeli som Sponda nu har kopt.

dé finska staten placerade sina
icke strategiska fastigheter i ett
nytt bolag. Nyligen salde Kapi-
teeli 15 hotellfastigheter samt
ett kongresscentrum till Nor-
gani for 306 MEUR och efter
detta berdknas bolaget vara vért
cirka 1,3 miljarder euro.
Merparten av vardet, cirka 1
miljard euro, bestir av kontors-

och butiksfastigheter, vilka har
en avkastning om cirka 7 procent.
Resterande 0,3 miljarder euro,
bestar av en projektportfolj
samt en forsdljningsportfol;.

I ett samtal med Fastighets-
aktien sdger Spondas finansdi-
rektor Robert Ohman att for-
séljningsportfoljen bestdr av
fastigheter for cirka 120 MEUR,

Robert Ohman ér CFO i Sponda.

som vare sig geografiskt eller
storleksmaéssigt passar in i Ka-
piteelis portfolj. Bolagets plan
var att dessa skulle siljas inom

tre ar — en strategi som Sponda
lar upprétthélla.

Enligt Ohman ska forvirvet
initialt finansieras med ett kort-
fristigt banklan. I och med det
kommer Spondas soliditet att
sjunka fran dagens 41 procent
till under 25 procent. Malet &r
dock att na cirka 33 procent
soliditet inom ett &r. Detta ska
uppnds dels genom att silja
fastigheter, dels via en nyemis-
sion.

PricewaterhouseCoopers,
Merrill Lynch och Nordea é&r
finansiella radgivare at Sponda
i affaren, medan Veikko Palotie
& Co ér fastighetsbolagets juri-
diska konsult.

I en kommentar kan sdgas
att Kapiteeli kan liknas vid Fin-
lands motsvarighet till vart Va-
sakronan. Nu véntar flera ana-
lytiker och marknadsaktorer pa
att Vasakronan ska noteras. Om
Vasakronan siljs kan det kan-
ske kopas upp av en aktor pa
marknaden som ar tillrdcklig
stor och har tillrackligt med ka-
pital, som till exempel Fabege.

1 Spondas forvirv av Kapiteeli
ingdr bland annat fastigheten
Ruoholahden Poijut, som ligger

i centrala Helsingfors och bestar
av tre moderna kontorsbyggnader
om cirka 19 000 kvm. Bland hyres-
gdsterna finns Finnet, Finnlines,
JOKO Executive Education och
Paperinkerdys. I komplexet ingar
dven en underjordisk bilparkering
med 1 500 p-platser.

7



GE Real Estate ar goda riskhanterare

Av Stefan Frojdendahl

Tidningen Fastighetsaktien fick nyligen
en intervju med Olivier Piani, chef for GE
Real Estate Europe och Lennart Sten, chef
for GE Real Estate Norden.

Piani — som av historiska skél opererar
fran det europeiska huvudkontoret i Paris

— har arbetat for General Electric i drygt
femton ar.

GE Real Estate ingar i ett av vdrldens
absolut storsta foretag, General Electric
(GE). For ungefar trettio ar sedan igang-
satte GE Real Estate sin verksamhet i USA,
som ett av fyra affirsomraden inom GE
Commercial Finance.

GE Real Estate etablerade sitt forsta eu-
ropeiska kontor i London for cirka tjugo &r
sedan. Sedan dess har foretaget utvidgat sin
verksamhet i Europa med kontor i Stock-
holm, Madrid, Paris, Frankfurt, Prag och
Milano. Anmérkningsvért &r att kontoret i
Stockholm, som 6ppnades for elva ar sedan,
blev det andra kontoret i Europa.

Totalt har GE Real Estate kontor i tjugo
lander i Nordamerika, Europa och Asien. I
koncernens senaste kvartalsrapport hade GE
Real Estates totala konsoliderade fastighets-
tillgdngar oOkat till 44 miljarder dollar. Af-
farsomradets styrka dr dess globala utbred-
ning och lokala forankring. Piani forklarar:

8

Olivier Piani dr chef for GE Real Estate Europe.




Brevid Olivier Piani star Lennart Sten, vd Ge Real Estate Norden. Enligt Lennart Sten investerar dven GE Real Estate Norden i utvecklingsprojekt.

— Var affarsmodell skiljer sig fran vara
konkurrenters pa sé sitt att det endast finns
lokal personal som opererar i de lokala bo-
lagen. For nirvarande har vi cirka 500 an-
stéillda pa véra sju kontor i Europa.

Totalt har GE Real Estate Europa fastig-
hetstillgéngar till ett virde av 12 miljarder
dollar, cirka 87,5 miljarder kronor, som é&r
bokade i GE:s balansrikning. En stor del
av detta kapital dr allokerat till Frankrike.
Piani forklarar varfor:

— En antal stérre forvirv, bland annat
ett publikt uppkdp fran Parisbdrsen 2004,
har lett till att GE Real Estate Europa har
sin storsta portfolj i Frankrike. Den ér vérd
cirka 5 miljarder dollar. Efter Frankrike
foljer Storbritannien med fastigheter véirda
cirka 2,5 miljarder dollar. Portf6ljen i Nor-
den har ett virde om 1,5-2 miljarder dol-
lar, 1 huvudsak allokerat till Sverige. Den
fjarde storsta marknaden &r Centraleuropa,
dér GE har investerat cirka 1 miljard dollar
i fastighetstillgangar. Véra mindre mark-
nader i Europa dr Spanien, Italien och
Tyskland, dér fastighetstillgdngarna sam-
manlagt &r vérda cirka 500 miljoner dollar.

Tre huvudmarknader i Europa
Enligt Piani finns tre huvudmarknader for
GE Real Estate i Europa. Den forsta &r
eurozonen, den andra marknaden ir icke
euro-ldnder, som t ex Storbritannien och
Sverige, och den tredje marknaden &r Cen-
traleuropa, dér en del linder dr medlem-

mar i EU och har euro som valuta, medan
andra ldnder i den hér regionen dnnu star
utanfor EU och eurosamarbetet.

Piani ser nu tre huvudtrender pa den eu-
ropeiska marknaden. For det forsta kom-
primeras avkastningskravet for fastigheter
(Cap Rate Compression), for det andra pa-
gér en kontinuerlig hyreshojning (Rental
Growth) och for det tredje minskar mojlig-
heterna till riskfria kursvinster (the End of
Positive Arbitrage).

Fastighetsutvecklingsprojekt
Pé fragan om GE Real Estate under de nér-
maste aren kommer att investera mer i ut-
vecklingsprojekt pa grund av den rddande
avkastningskompressionen svarar Piani:

— Vi investerar i ett begrinsat antal ut-
vecklingsprojekt, men fler nu &n under ti-
digare ar. Dessa projekt har i ett flertal fall
skett pa de marknader dar vi har sett storst
avkastningskompression.

Enligt Lennart Sten investerar d&ven GE
Real Estate Norden i utvecklingsprojekt.
Nagra exempel pa storre ombyggnader &r
Vallentuna Centrum, Tingshuset i Helsing-
borg och Radiohuset i Visby.

Nyligen blev det klart att projektet
Atollen 1 Jonkdping snart ska byggstartas.
GE Real Estate avser att investera i projek-
tet som totalt omfattar cirka 900 miljoner
kronor och kommer att bestd av ldgenhe-
ter, butiker, kontor och parkeringshus vid
Munksjons Ostra strand i Jonkoping.

Forstér risk
Enligt Piani har GE vélutvecklade model-
ler for att forstd och hantera dkade risker i
marknaden. Han siger:

— Vi hanterar standigt risker och vi fin-
ner 16sningar pa dem. Vid varje enskilt
forvarv maste vi identifiera och forsta ris-
kerna.

Piani ger ett exempel pa riskhantering:

— Ett exempel dér vi vagade ta risken
och genom riskhantering gjorde en bra af-
far &r GE Real Estate Europes forvérv av
ett antal butikscentra i Polen fran den fran-
ska livsmedelskoncernen Casino. 2002,
vid tidpunkten for forvérvet, var Polen inte
medlem i EU och marknaden var ganska
sviarbedomd. Vi hade dérfor ett avkast-
ningskrav pa 11 procent. Vid forséljningen
2006 visade det sig att koparens avkast-
ningskrav 1ag pa 7 procent, vilket innebar
ett bra forséljningspris for oss pa grund av
kompressionen av avkastningskravet (Cap
Rate Compression).

Fortsatt intresse | Europa

Under 2005 dkade GE Real Estate inves-
teringarna i Europa s att det under aret
svarade for 35 procent av GE:s samtliga
fastighetsinvesteringar runt om i vérlden.

Piani konstaterar avslutningsvis att vi
upplever ett trendbrott for GE, eftersom
koncernens investeringar pé fastighets-
marknaderna utanfér USA nu stér for en
storre del av avkastningen dn den inhem-
ska. Detta dr unikt i foretagets historia.



Det basta alternativet for retailfastigheter

P4 Aberdeen har vi som malsattning att skapa de basta mojliga villkoren for handel utifrdn varje kopcentrums
forutsittningar. Med ett gediget sakkunnande och samlad erfarenhet fran ett 40-tal kopcentrum i Norden, har
vi utvecklat marknadsledande analysverktyg for aktiv projektutveckling och mélinriktat centrum management.

Kontakta oss sa berattar vi vad Aberdeen kan gora for att utveckla dina retailfastigheter.

A

Ab erde en Aberdeen Property Investors AB
Luntmakargatan 34, Box 3039, 103 63 Stockholm

PROPERTY INVESTORS Tel: 08 - 412 80 00 www.aberdeenpropertyinvestors.se




Johan Bergman,
ny vd for Niam

Av Stefan Fréjdendahl

Johan Bergman ar fran och med november
i ar ny vd for Niam. Utndmningen innebér
att Niam, som &r norra Europas storsta pri-
vate equity-foretag inom fastigheter, stir-
ker sin roll som aktiv fastighetsutvecklare.
Niam roner framgéng; foretagets tva tidi-
gare fonder gav en avkastning pa drygt 50
procent pa eget kapital.

Bergman hade under sin tid pa Skan-
ska ansvar for miljardinvesteringar i flera
fastighetsprojekt. En erfarenhet som bor
komma vl till pass, ndr han nu ska leda
arbetet med Niams tredje fond som &r en
av norra Europas storsta fastighetsfonder
med en investeringskapacitet pd over 17
miljarder kronor.

Bergmans ansvarsomrade utokades allt-
mer i Skanska. Han blev vice vd i Skanska
ar 2002 i samband med att Stuart Graham
utndmndes till ny koncernchef. Som vice
vd pé Skanska ansvarade Bergman for den
kommersiella fastighetsrorelsen, bostads-
utvecklingen i Norden samt byggverksam-
heten i Ryssland och Polen.

Lyckade projekt
Ett exempel pé lyckade projekt som Berg-
man arbetade med, dr Skanskas forséljning av
CityCronan i Stockholms city hosten 2002.
Fastigheten, omfattande 42 000 kvm, sildes
for 2,3 Mdr kr till tyska DEKA Immobilien.
I affdren gjorde Skanska sin storsta reavinst
négonsin for en enda fastighet — hela 1,15
Mdr kr.
Ett annat lyckat projekt som Bergman
har erfarenhet av, &r nybyggnationen av
Electrolux huvudkontor, omfattande 36 000

Johan Bergman ser arbetet som vd pa Niam som en spdnnande utmaning. Féordelen med att leda
Niam dr att han nu arbetar pd ett mindre foretag, vilket ger honom en mer operativ roll med korta
beslutsvigar. Foto: Stefan Bohlin.
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kvm pé Kungsholmen i Stockholm. Nér
huvudkontoret stod férdigt i augusti 1999,
tecknade Electrolux ett langt avtal.

I februari 2002 salde Skanska fastig-
heten, med god reavinst, till Blackstone
Group. Fastigheten har nu forvérvats av
Niam Fond III, i en portf6lj som man kopt
av norska Acta.

De tva ndmnda exemplen péd lyckade
fastighetsprojekt, som Bergman har erfa-
renhet av, visar att stora uthyrningar till
hyresgéster med god rating &r centralt for
att nd lyckade forsdljningsresultat av far-
digstillda fastighetsprojekt.

— Det gér i en del fall att kdpa fastig-
hetsbestand till 1ag avkastning, om man

kan finna rétt utvecklingsmdjligheter till
foradling, sdger han. Vad giéller bostidder
och konsumentmarknaden, kdmpade jag
lange for att forstd denna komplexa mark-
nad. Dock forstod jag att om man koper
rétt fastigheter med rétt utvecklingsmojlig-
heter pa ritt stéllen, kan man fortfarande
fa bra betalt, trots en allmédn avkastnings-
kompression.

Spannande utmaning
Bergman ser arbetet som vd pad Niam som
en spannande utmaning. Fordelen med att
leda Niam é&r att han nu arbetar pa ett min-
dre foretag, vilket ger honom en mer ope-
rativ roll med korta beslutsvdgar. Han ser

goda forutséttningar att gora bra afféarer.

Och Bergman ser, trots visst éverutbud,
positivt pd marknaden.

— Aven pa en trog marknad med &verut-
bud hyrs det ut ytor och om man &r duktig
och har ytorna i rétt lage finns det mojlig-
het att fi omséttning pa dessa ytor, menar
han.

Johan Bergmans langa och breda erfa-
renhet innebdr att Niam nu far utokade
mdjligheter att finna rétt projektfastigheter
med rétt foradlingspotentialer.

Det finns ménga chefer men fa ledare. Nu
blir det Bergmans jobb att leda det redan
starka Niam till en dnnu storre framgéng pa
en alltmer konkurrensutsatt marknad.

Skanska bygger vid Norra Bantorget

Av Lars Eriksson

Skanska investerar 364 Mkr i ett nytt kon-
torshus och 257 Mkr i en bostadsfastighet
vid Norra Bantorget i Stockholm i centrala
Stockholm. Genom dessa projekt skapas
ett nytt citykvarter utmed Torsgatan vid
Norra Bantorget.

Kontorsprojektet omfattar 20 500 kvm,
varav 14 000 kvm uthyrningsbar yta. Det
blir dirmed ett av de storsta nybyggda
kontorshusen i centrala Stockholm under
2000-talet.

Enligt Fredrik Wirdenius, vd for Skanska
Kommersiell Utveckling Norden, har bola-
get inte skrivit ndgot hyreskontrakt dnnu. Till
Fastighetsaktien séger han att bolaget byg-
ger generella ytor och att det kan bli en stor
hyresgést som tar hela ytan eller flera som
hyr delar av fastigheten. Kontorsbyggnaden
far atta vaningsplan ovan jord och 70 par-
keringsplatser under marknivan. Inflyttning
beréknas ske ar 2008.

Det planerade bostadshuset ska innehélla
80 bostadsrittsldgenheter fordelat pa sju va-
ningar. | husets gatuplan planeras cirka 700
kvm butiksytor. Séljstart for bostdderna pla-
neras till borjan av &r 2007 med beréknad
inflyttning 1 bérjan av 2009.

P4 omradet bygger dven Skanska sedan
tidigare Clarion Hotel Sign for den norske
investeraren Arthur Buchardt samt ett bo-
stadshus for Familjebostider.

Skanska Kommersiell Utveckling Nor-
den arbetar med att initiera, utveckla, forval-
ta och silja kommersiella fastighetsprojekt
(kontor, logistik- och volymhandelsanldgg-
ningar). Tyngdpunkten finns i Stockholm,
Géteborg och Oresundsregionen.

Skanska Bostadsutveckling Norden
ar en av Nordens ledande utvecklare av
bostédder. Totalt 5 500 bostidder ar under
uppforande i Sverige, Finland inklusive
Estland, Norge och Danmark. Forra éret
salde enheten cirka 4 000 lagenheter.
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Skanskas projekt innebdr att ett nytt citykvarter skapas utmed Torsgatan vid Norra Bantorget.
Detta mojliggors genom att Torsgatans ldge forskjuts ndrmare den befintliga bebyggelsen.



Vilka fastigheter ska
Stockholms stad salja’?

Av Johan Elfver

Kommersiella fastighetsbestdnd, sdésom Centrumkompaniet och
Skatteskrapan, kan siljas i en nédra framtid av den nya majoriteten
i Stockholm. Aven forsiljning av bestdnd fran bostadsbolagens
fastigheter kommer att séljas under mandatperioden 2006-2010.

Mark utanfor stadens gréanser

Stockholms stad dger nirmare 70 procent av marken inom kom-
munens grianser och dven betydande markomradden utanfor den
egna kommungransen. Markkontoret ansvarar for att forvalta, ut-
veckla och exploatera stadens mark. Stockholms stad dger, exem-
pelvis, en tredjedel av Nyndshamns kommun. Det finns en vilja
inom stadens nya majoritet att mark utanfor stadens grénser ska
avyttras. Annu sa ldnge ir intresset frin de berérda kommunerna
dock svalt, sdger beddmare inom Stockholms Stad.

Vardfastigheter
Micasa Fastigheter i Stockholm AB, tidigare FB Servicehus, dger
och forvaltar 130 fastigheter med en total yta pa 832 000 kvm.
Stockholms stad har valt att samla alla omsorgsfastigheter i ett
bolag.

En omsorgsfastighet kan vara ett servicehus, ett behandlings-
hem, en gruppbostad eller ett dldreboende med heldygnsomsorg.
Dessa fastigheter ér till for ménniskor som behdver stod och trygg-
het i sitt boende. Micasa édger dven ett antal ’vanliga” hyreslagen-
heter, ett fatal studentldgenheter samt 786 seniorlédgenheter. Seni-
orldgenheterna hyrs ut via Bostadsférmedlingen. Dessutom finns
ett antal olika lokaler, frdn kontorsutrymmen till lager. Vissa delar

av bestandet kan komma ifraga for en forsédljning menar bedémare
inom Stockholms stad. Att sélja ut bestandet av seniorldgenheter
ar bade olampligt och ogorligt, konstaterar dock Micasas vd An-
ders Nordstrand. (Se artikel pé s. 26-27.)

Kommersiella fastigheter

CentrumKompaniet genomfor ombyggnation av Skérholmen Cen-
trum. Nér centrumet &r fardigstéllt ar 2008 berdknas det ha dver 200
butiker. Den totala investeringen hir uppgar till drygt 2 Mdr kr.

Vidare, forvandlingen av Studentskrapan pa Sodermalm till
studentbostdder och kommersiella lokaler har fortsatt och under
varen 2006 har de forsta visningsldgenheterna visats. Nér skrapan
kommer ut till férsdljning tror bedomare, som Fastighetsaktien har
talat med, att priset kan bli cirka 2 Mdr kr.

Stockholm Parkering

Klart &r att den nya majoriteten inte ska sédlja Stockholm Parkering.
Déremot fors diskussioner i Stadshuset om att 1dgga ut operators-
driften av Stockholm Parkering pé entreprenad. Det dr, for dvrigt,
néra nog allenarddande i dvriga Europa att sa sker. En huvudstad
kan saledes dga parkeringsgaragen, men driften opereras av pri-
vata parkeringsbolag. Fordelen med att 6verlata driften for Stock-
holm Parkering &r att den kunde forenklas och effektiviseras samt
att intékterna till parkeringsbolaget och Stockholms stad kunde
oka. Med okade vinster kunde Stockholm Parkering investera mer
kapital i nya parkeringsanldggningar i takt med att det 6kade beho-
vet av garage och ytparkeringar i Stockholm véxer.

Vistermalmsgalleri-
an pa Kungsholmen
- |dgs av Centrum-

Kompaniet — ett bo-
lag som Stockholms
stad kan sdlja under
mandatperioden.
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Stockholm Parkering omsatte cirka 365 Mkr med drygt 110 an-
stillda under forra aret. Bolaget dgde 21 anldggningar med cirka 3
620 platser men ansvarade for cirka 185 P-hus och garage. Bolaget
Overvakade totalt cirka 80 000 parkeringsplatser. Dessa siffror vi-
sar att Stockholms stad inte dger ménga garage. Om dock driften av
Stockholm Parkering 1dggs ut pa entreprenad, kunde Stockholms
stad 6ka andelen dgda garage i sin fastighetsportfolj. Ett storre
dgande av garage for Stockholm Parkering &r ett mervérde for det
framtida Stockholm som véxer med allt storre biltrafikvolymer.

Olle Zetterberg
Idag &r Olle Zetterberg vd for Stockholm Parkering. Han har ti-
digare varit direktor for dels gatu- och fastighetskontoret, dels
stadsbyggnadskontoret. I ett flertal kretsar ar Zetterberg kénd for
att vara en driftig direktor som pa ett affarsmissigt sétt drivit ett
flertal projekt i Stockholms stad. Exempel pa sadana projekt ar
Hammarby Sjostad, Kista och Arstadal.

Markontoret har en stor uppgift med att forvalta, utveckla och
exploatera marken i Stockholms stad péa bésta sétt. Eftersom det
finns en vilja inom staden att mark utanfor dess grénser ska avytt-
ras, dr det viktigt att ha en ledande person som direktor for Mark-
kontoret. I dag &r Goéran Langsved, 63, forvaltningschef for mar-
kontoret i Stockholm. Langsved har uttalat att han tinker ldmna
sin befattning pd markkontoret. Det terstar att se om Zetterberg
far overta ledarskapet for Markkontoret efter Langsved. I vilket
fall som helst kommer Markontorets uppgifter att vixa under den
nya majoritetens mandatperiod.

1 ett flertal kretsar dr Zetterberg kind for att vara en driftig direktor som
pad ett affdrsmdssigt sdtt drivit ett flertal projekt i Stockholms stad. Ex-
empel pd sddana projekt dr Hammarby Sjostad, Kista och Arstadal.

Bostadsbolagen
Redan under den forra borgerliga majoriteten forbereddes Stock-
holmshem AB for en forséljning dé alla tomtrétter kdptes. Nér det
géller Familjebostédder och Svenska Bostader ar ldget det omvén-
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da. Staden kommer i sé fall att borja med att sélja storre bestand
av Stockholmshem AB, eftersom frikdpt mark idag betingar ett
hogt vérde.

En av de hetaste fradgorna i Stadshuset och i Riksdagen har varit
frédgan om ombildning av allménnyttiga bostadsldgenheter till bo-
stadsritter. Den rodgrona regeringsmajoriteten inforde under forra
mandatperioden en stopplag, som omdjliggjorde ombildningar till
bostadsritter 1 Stockholms stad.

— Under de senaste aren har moderaterna lagt ner stor energi pa
att berétta for stockholmarna att végen till integration gar genom
arbete och att minniskor far ta ansvar for sin egen boendesituation
via ombildningar till bostadsrétter i de kommunala bostadsbestan-
den. Socialdemokraternas forsok att lasa in stadens samtliga kom-
munala ldgenheter i en stiftelse och hindra ménniskor frén att dga
sin bostad har inte varit en framgéngsrik strategi, sdger Kristina
Axén Olin (m), finansborgarrad i Stockholms stad.

Hon fortsétter:

— Socialdemokraternas ideologiska skygglappar har férhindrat
dem att se vad som rort sig i fororterna. Jag blev inte forvanad
over den opinionsmitning som i valrdrelsen visade att en kraftig
majoritet, dven av de socialdemokratiska viljarna, vill kunna fa
dga sin bostad. Att arbetslosheten dkat under en lang period av
hogkonjunktur har knappast gynnat den sittande majoriteten eller
visat att den har en politisk formaga att skapa forutséttningar for
jobb, fortsatter hon.

Tidningen Fastighetsaktien noterar att den nya alliansen i riket
och Stockholms stad forstar vérdet av att Stockholm under forsta
halvaret i ar var trea 1 Europa da det géller likviditet. Under forra
halvaret var det bara i London och Paris som det sildes fler fastig-
heter &n i Stockholm.

En levande finansmarknad i var svenska huvudstad ar en viktig
motor for livskraft och tillvéxt. Fastighetssektorn i Sverige &r inne
i en spannande mandatperiod.

Den nya majoriteten i Stockholm dr emot den stopplag som forbjod om-
bildningar till bostadsritt i kommunala bostadsbestand.

— Socialdemokraternas forsék att lasa in stadens samtliga kommu-
nala ldgenheter i en stiftelse och hindra mdnniskor fran att dga sin bos-
tad har inte varit en framgdngsrik strategi, sdger Kristina Axén Olin (m),
finansborgarrad i Stockholms stad.
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Niam — storst

| Norra

—Uropa

Niam Fond Il dr hélftendgare i det stora hotell-, kontors- och kongressprojektet vid Stockholms central som ska std helt klart ar 2010. Projektet
kommer att resultera i att Stockholm far den kongresskapacitet som linge saknats i staden.

Cirka 200 personer berdknas fa fast anstdllning pa hotellet, och beroende pa beldggning och arrangemang kan ytterligare 300 tillfilliga arbets-

tillféillen skapas.

Av Stefan Frojdendahl

Niam har vuxit till att bli norra Europas storsta private equity-fo-
retag inom fastigheter. Sedan ar 1998 har foretaget kopt fastigheter
for totalt 31 Mdr kr. Eftersom bolaget har avvecklat tva fonder,
for ndrvarande forvaltar foretaget fastighetstillgdngar for drygt 14
Mdr kr.

Bolaget investerar i fastighetstillgdngar med goda tillvéxt- och
utvecklingspotentialer.

Niam grundades ar 1998. Samma ar ingicks ett joint venture
med Morgan Stanley och GE Capital och tillsammans forvéirvade
man fastigheter i Sverige for totalt 5,5 Mdr kr, med Niam i rollen
som operating partner.

Under 2000 reste Niam sin forsta fond, vilken var Sveriges for-
sta fastighetsfond. Aret direfter restes Niam Fond II. Bida fon-

derna omfattade bostadsfastigheter till ett virde av 0,7 resp. 1,5 Kongressalen kommer att ha en maxkapacitet pd 3 000 personer och

miljarder kronor. Innehavet i Fond I avyttrades under 2004.
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kunna ta emot 2 000 sittande gdster.



Niam ingick under ar 2002 i ett nytt samarbete, denna géng med
de tva tyska fonderna DB Real Estate och iii-Fonds. Tillsammans
forvdrvade man fastigheter till ett virde av 3,3 miljarder kronor i
Sverige. Samma ar ingick Niam ett joint venture med Goldman
Sachs Whitehall Funds, vilket ledde till att fastigheter till ett varde
av 11,3 miljarder kronor kdptes under 2002-2003.

De sista investeringarna som gjordes i Niam Fond II skedde i
mars 1 Goteborg. Portfoljen bestod av 1 858 lagenheter. Innehavet
i Niam Fond II avyttrades under tiden 2004-2006.

De nu bada avvecklade fonderna Niam I respektive Niam II har
givit sina dgare en avkastning om drygt 50 procent pa eget kapital.

Denna hdga avkastning har resulterat i att Niam har etablerat
sig som en ledande opportunistisk fastighetsfondforvaltare i norra
Europa.

Niam Fond Il
Niams senaste fond — Fond III — restes ar 2004. Den ar norra Eu-
ropas storsta opportunistiska fastighetsfond med en investerings-
kapacitet pd dver 17 Mdr kr. Investerare i fonden &r framforallt
internationella finansiella institutioner.

Niam Fond III investerar i alla typer av fastigheter som &r be-
lagna i Norden och Baltikum. Saledes dr Niam inte frimmande
for att investera i tillgdngsslag som kraftverk, idrottsanldggningar
eller skolor.

Foretaget har inte satt ndgon ovre eller nedre gréins for transak-
tionsstorleken, men fokus ligger pa transaktioner 6ver 300 Mkr.

Nyligen forvirvades till exempel huvuddelen av Actas kom-
mersiella fastighetsbestand i Sverige. Kopeskillingen for fastig-
hetsportféljen uppgick till ca 4 Mdr kr. I kdpet ingick, bland annat,
den kdnda DN-skrapan och Electrolux huvudkontor i Stockholm.

Ett annat intressant forvarv dr det konferens-, hotell- och kon-
torsanldggning som ska byggas i Stockholms City.

Niam Fond III ar hélftendgare i projektet som ska sté helt klart
ar 2010 och som kommer att resultera i att Stockholm fér den kon-
gresskapacitet som linge saknats i staden.

Cirka 200 personer berdknas f& fast anstéllning pa hotellet,
och beroende pa belidggning och arrangemang kan ytterligare 300
tillfalliga arbetstillfillen skapas. Kongressalen kommer att ha en
maxkapacitet pd 3 000 personer och kunna ta emot 2 000 sittande
géster.

Niam har ocksé dgaransvar for de kommersiella fastigheterna i
Globen-omradet i Stockholm, som ingick i en av de tre portfoljer
som Goldman Sachs Whitehall Funds kopte under aren 2002-2003
med Niam som operating partner.

Agare och ledning
Niam 4gs av Stronghold Invest, dér Urban Edenstrom &r koncern-
chef och Stefan Lennhammer é&r vd.
Fran den forsta november dr Johan Bergman ny vd for Niam.
(Se separat artikel pa sidan 11 i detta nummer.)

Komplexa afférer
Niams strategi dr att forvarva fastigheter med utvecklingsbehov
och -mojligheter, till exempel fastigheter med potentiella byggrét-
ter eller kontraktsrisk eller fastigheter dér stor vakans kan reduce-
ras starkt inom rimlig tid.

Niér en fastighet ar fardigutvecklad och visar starka kassaflo-
den, dvervéger Niam att silja fastigheten.

Ett exempel pa en lyckad forséljning som nyligen genomforts
ar forsdljningen av Miinchenbryggeriet i Stockholm. Den stora,
delvis K-mérkta fastigheten, lyckades Niam forddla och moder-
nisera, med resultatet att den nu &r i det ndrmaste fullt uthyrd till
starka hyresgéster som Fritidsresor och MTG-koncernen.

Niam har genom é&ren utarbetat en effektiv arbetsmetodik.
Grundstenarna i denna &r bland annat genomforandet av analys-
och investeringsstrategier, forvarvsstruktur, finansiering, portfolj-
utveckling och forséljning.

Roddaren 58 pa Kungsholmen i Stockholm dgs av Niam Fond I11.
Foto: Ove Nilsson.

Investeringar i Niam Fond Il

Sverige:

Logistik-/distributionsanlédggning utanfor Stockholm.

Kontors-, handels- och bostadsfastighet

i centrala Stockholm
Kontorsfastighet i Kista i Stockholm
Portf6lj bestdende av 74 handelsfastigheter i hela Sverige

Portfolj bestaende av atta kontorsfastigheter varav

sex i Marievik och tvé i Kista i Stockholm
Tva kontorsfastigheter i Globenomradet i Stockholm

Konferens-, hotell- och kontorsanldggning

i Stockholm City
Handelsomrade i Lulea
Kontorsportfdlj i Stockholm och Lund
Finland:

Portf6lj bestdende av fyra kontorsfastigheter i Helsingfors,
Tammerfors och Uledborg
Kontorsfastighet i Helsingfors
Portfolj bestaende av 92 butiksfastigheter i hela Finland

Lettland:
Logistik-/distributionsanldggning i Riga (Rimis huvudkontor)
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Platzer och Lansforsakringar bildar nytt fastighetsoolag

Platzer och Lénsforsikringar Goteborg
samt Bohusldn har paborjat ett samarbete.
De béada parterna har kommit 6verens om
att gemensamt kdpa Platzers fastighetsbe-
stdnd i sydvéstra Goteborg. Affdaren omfat-
tar 18 fastigheter om drygt 100 000 kvm,
framst i Hogsbo Foretagspark. Tilltradet
planeras till januari nésta ar.

Platzer ska svara for forvaltningen
dven fortséttningsvis. Bolaget, som dgs av
Ernstromgruppen, behéller samtidigt sitt
helédgda fastighetsbestdnd i centrala Gote-
borg.

Genom affiren skapas en stark spelare
inom kontors- och industrifastigheter med
fokus pé fororter till Goteborg.

I ett samtal med Fastighetsaktien sdger
Platzers vd Birger von Hall att det gemen-
samt dgda bolaget redan fran borjan har
forutsittningar att fordubbla sitt fastighets-
innehav. Fastighetsaktien bedomer att bo-
lagets portfo]j i ett sddant fall skulle vara
vérd cirka 1,5 Mdr kr.

— Efter utkdpet frén borsen ar 2001 har
vi 1 stort sett halverat vart bestand och fo-
kuserat det till Goteborg. Genom denna
affdr skapar vi nu goda forutséttningar for

tillvéxt, samtidigt som vi hanterar succes-
sionen i Platzer, sédger von Hall.

Vd i det nybildade bolaget blir Jerry An-
dersson, som idag ansvarar for de 6verlatna
fastigheterna. Ny vd for Platzer Fastigheter
AB blir Fabian Hielte, i dag vd for Ernstrom
Invest AB. Von Hall kvarstar som vd i hol-
dingbolaget Platzer AB och blir arbetande
styrelseordforande i de bada bolagen.

Birger von Hall kvarstdr som vd i holdingbo-
laget Platzer AB.

— Genom affiren med Platzer kan vi expandera
vart langsiktiga fastighetsdgande i Géteborg.
Platzer kan denna marknad vdl och dgaren
Ernstromgruppen har vi ldrt kdnna som en
serios och ldangsiktig partner, sdger Ingemar
Larsson, vd for Lansforsdkringar Géteborg
och Bohusldn.

Service och tjanster till fastigheter och hyresgaster

i REAL ESTATE SERVICES

* Analys och strategi

« Tillgdngsférvaltning

+ Fastighetsdrift och skétsel

+ Fastighetsutveckling/projektledning
* Marknad och uthyrning

Kreator utvecklar och samordnar supportfunktioner
och servicetjinster for arbetsplatser och

fastighetsdgare. Fran strategisk radgivning till
effektivisering och daglig drift. Vi &r en partner nér
du snabbt behover forbittra och effektivisera

fastighetsdrift och servicetjdnster.

KREATOR SUPPORT MANAGEMENT AB

Rasundavégen 1-3
169 67 Solna

TENANT SUPPORT SERVICES

+ Support management

+ Service och tjanster

* Lokalprogram/lokalanpassning
* Flytt, inredning och teknik

K REATOR

Mail:helpdesk @kreator.se

Tel: +46 8 735 04 20

WWW.KREATOR.SE
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Att etablera sig i Goteborgsregionen

Business Region Goteborg har ett lingvarigt och vil utvecklat
samarbete med fastighetsbolag och hyresvirdar i
Goteborgsregionen. Andra viktiga samarbetspartners édr vira
industri- och foretagarforeningar. {
Soker du Mark eller Lokaler for din etablering i Géteborgsregioneng ., =~
besok déd 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 vér verktygsldda. Vi formedlar 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 idr att bidra till stark tillvixt,
hog sysselsittning samt ett mangsidigt niringsliv i regionen.

7Om vi nagonsin beliover hjalp sa gar vi till
Business Region Gotebory.

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

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

R,

U

BUSINESS REGION
GOTEBORG

YExcellent organisation to help

new business establishment”

Erling Eklund, Etableringsansvarig,
Fluent Sweden

Newsec och Aberdeen forvaltar at Alecta

Alecta har tagit ett strategiskt beslut att
dela upp fOrvaltning och drift av sin
svenska fastighetsportfolj pa fyra olika le-
verantdrer. Parallellt med detta har Alecta
dven byggt upp en egen intern organisa-
tion for asset management. Ett konkur-
rensutsatt anbudsforfarande avseende
fastighetsforvaltning och fastighetsservice
har genomforts och avslutats under hdsten.
Fastighetsportfoljen har sedan delats upp
pa tva forvaltningsoperatorer och tvé drif-
toperatorer.

— Det hir ar ett strategiskt beslut som
grundar sig pa att vi vill sprida vart bero-
ende av en enda leverantor for fastighets-
relaterade tjdnster. Vi vill d&ven bygga upp
en intern kompetens for att hantera de
strategiska fragorna avseende var fastig-
hetsportfolj, sdger Kent Jonsson, chef for
Alectas fastigheter i Sverige.

De vinnande anbuden for fastighetsfor-
valtning var Aberdeen Property Investors
och Newsec, som ska forvalta motsvaran-
de cirka halva volymen av Alectas svenska
fastigheter vardera. Uppdelningen av port-
foljen har gjorts geografiskt, med undan-
tag for butiksfastigheter, som utgér ett
eget forvaltningsomrade. Aberdeen blir

forvaltare av regionerna Ost, Sydvist samt
butiksfastigheter; Newsec for regionerna
Vist, Syd och Stockholm. Avtalen med

svenska fastighetstillgdngar till 12,5 Mdr
kr, medan de utldndska dito bokfordes till
13,4 Mdr kr.

forvaltningsoperatorerna borjar gilla vid
arsskiftet.

Alecta har dven tréaffat avtal med Dalkia
Facilities Management och Coor Service
Management avseende fastighetsservice.

— Vi gldds over att fa fortsatt fortroende
att forvalta fastigheter at Alecta, speciellt
inom retailsegmentet, som ir ett av vara
spetskompetensomraden. Separata forvalt-
ningsmandat ska dven fortsittningsvis vara
en viktig del i var verksamhet som under
de senaste tva dren inriktats mer mot att
forvalta egna fastighetsfonder, sdger Jan
Sooder, vd Aberdeen Property Investors
Sverige.

— Vi ér stolta over att fa vara en forvalt-
ningspartner till Alecta. I Goteborg kénns
det extra roligt, eftersom vi forvaltade de-
lar av bestandet i mitten av 90-talet. Vi ser
fram emot ett langsiktigt partnerskap till-
sammans med Alecta och mojligheten att
samarbeta for att na 6kad vardeutveckling
och nojda hyresgéster sdger Mikael Has-
selberg, vd Newsec Asset Management.

Vid arsskiftet bokade Alecta sina

— Vi gldds over att fa fortsatt fortroende att
forvalta fastigheter at Alecta, speciellt inom
retailsegmentet, som dr ett av vdra spetskom-
petensomrdden, Jan Séoder, vd Aberdeen
Property Investors Sverige.
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Keops — langsiktig investerare | Sverige

Av Lars Eriksson

Danska Keops kopte sina forsta fastighe-
ter i Sverige varen 2004. Sedan dess har
bolaget fortsatt att forvdrva fastigheter i
ett hogt tempo. Efter det nyligen genom-
forda storforvirvet av 172 fastigheter fran
Kungsleden, for cirka 6,5 Mdr kr (cirka 6,7
Mdr inklusive forvarvskostnader), omfat-
tar Keops totala portfolj cirka 25 Mdr kr.

Den svenska portfoljen innefattar cirka
450 fastigheter om 2,5 miljoner kvm pa ett
80-tal orter. Keops resterande fastighets-
bestand, om cirka 1 Mdr kr, bestar av sex
kontorsfastigheter i Danmark. Dessa fast-
igheter forviarvade Keops for tre ar sedan
av SAS.

Keops vill att bolagets stora fastighets-
portfolj ska vdxa och bli dnnu storre. Enligt
Tommy Sundbom, vd for Keops i Sverige,
har bolaget planer pa att kdpa kontors- och
industrifastigheter for ytterligare mellan
12 och 18 Mdr kr i norra Europa. Forvar-
ven ska ske under de kommande tva aren.
Exakt var forvirven kommer att ske &r
dock inte klart &nnu. Men efter ett forvarv
fran en fond i somras har Keops fastigheter
i samtliga tre skandinaviska lénder.

Frén investerarpartner

till bred fastighetsaktor
Bakgrunden till Keops kan sparas till 1989,
déa foretaget Investorpartner A/S bildades.
Affdrsidén for detta bolag var att initiera,
formedla och forvalta investeringar i fastig-
heter, foretrddesvis i kdpcentrum, genom sé
kallade kommanditselskab (K/S). Investe-
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1 och med affiren med Kungsleden ciger Keops fastigheter i hela Sverige, konstaterar Tommy
Sundbom, vd for Keops i Sverige. Detta, och det faktum att Keops ofia delfinansierar sina forvirv
genom att stilla ut fastighetsobligationer med en [optid pa tio ar, visar att Keops tror pd Sverige
och dr langsiktiga.

rare i dessa bolag ar formogna privatperso-
ner, vilka genom sina investeringar erhal-
ler skatteméssiga fordelar via delédgarskap
i fastigheterna. Genom &ren har Investor-

partner genomfort 280 sddana investering-
ar i danska K/S.

Knappt tio ar senare, ar 1999, notera-
des projektutvecklingsbolaget Keops pa



Kopenhamnsborsen. I samma veva for-
virvade Keops Investorpartner. Aret dirpa
hade Keops véxt till ett bolag med bade
projektutveckling av kontorsfastigheter,
finansiering, formedling och forvaltning
av fastigheter.

Under de kommande éren startade Ke-
ops projektutveckling av bostidder, framfo-
rallt i Danmark, men &dven i Spanien och
i Turkiet. I de tva senare ldnderna rorde
verksamheten framforallt semesterbosté-
der.

Under ar 2003 bildade koncernen verk-
samhetsgrenen Keops Ejendomsholding —
det bolag som senare borjade kopa svenska
fastighetsportfoljer. I fjol breddade Keops
dven sin verksamhet inom kapitalforvalt-
ning genom ké&pet av Proviso Fondsmaeg-
lerselskab A/S.

| Sverige hosten 2004

Keops intdg pa den svenska marknaden
skedde hosten 2004, da bolaget kopte en
portfolj med bostdder beldgna i Malmo,
Kalmar och Karlskrona av det privata bo-
laget PBA. Denna affdr foljdes darefter av
kopet av halva Malmstaden, det vill séga
Tornets fastigheter i Ostergdtland. Ett
knappt &r senare forvirvade Keops reste-
rande 50 procent av Malmstaden frén sin
partner i afféren, Althén Pérez & Co.

Stora portfdljaffarer

Efter dessa inledande forvérv i Sverige har
Keops genomfort ytterligare portfoljaffarer
med bland andra Tornet, GE Real Estate,
Atrium och Fabege. Bland forvirven kan
sérskilt ndmnas Keops stora kop av delar
av den sa kallade Rockyportfoljen (delar
av Stenvalvet) fran GE Real Estate i januari
2006. Denna affar om cirka 2,75 Mdr kr
omfattade 84 fastigheter utspridda pa 58 or-
ter ver hela Sverige. Bland forvarven kan
vidare ndmnas ett kommersiellt bestdnd i
Sodertdlje samt en kommersiell portfd]j i
Stockholmsomradet om 155 000 kvm.

Keops storsta affar for en enskild fast-
ighet skedde nér bolaget kdpte Fatburen,
omfattande cirka 50 000 kvm pé Soder-
malm i Stockholm. Priset fér denna enda
fastighet i borjan av &r 2005 blev néstan 2
Mdr kr. Séljare var Wihlborgs och Atrium.

Men den enskilt storsta affdren var affa-
ren med Kungsleden, dér tilltradet skedde i
ar den 1 november.

Hittills sker forvaltningen av Keops
fastigheter i Sverige av olika forvaltnings-
bolag. For den enskilt storsta portfoljen har
bolaget tecknat forvaltningsavtal med ISS
och vad géller affiren utanfor Sverige han-
teras den av Coor.

— Lejonparten av vér portfolj bestéar av
kontors- och industrifastigheter. Det é&r
egentligen bara cirka 2,5 till 3,0 Mdr kr i
PBA-portféljen och Malmstaden som é&r
bostédder. Dessa ska, enligt var nya strategi,
séljas, sdger Sundbom.

Han fortsatter:

— Var fokusering péd industri och kon-
torsfastigheter och vér lokala styrka genom
olika entreprendrer bdrjar nu visa resultat.
De avtal vi har med olika leverantorer &r
normalt sett ldnga och ger ett stort utrym-
me for bra affarer parterna emellan.

En del av bostdderna har Keops redan
salt via en miljardaffir med Akelius. I va-
ras formedlade bolaget dven fem kopcen-
trum runt om i landet till Boultbee for to-
talt 1,7 Mdr kr. Ett av dem dgdes av Keops,
medan de resterande fyra var kdpcentrum
som Keops har formedlat for privata in-
vesterare sk K/S.

Langsiktiga investerare i Sverige

I och med affiaren med Kungsleden &dger
Keops fastigheter i hela Sverige, konstate-
rar han. Detta, och det faktum att Keops
ofta delfinansierar sina forvirv genom att
stdlla ut fastighetsobligationer med en 16p-
tid pé tio &r, visar att Keops tror pa Sverige
och &r langsiktiga.

— Vi fann till slut den for portfoljen bés-
ta mojliga finansieringen av forvérvet fran
Kungsleden. Detta forvarv om 6,7 Mdr kr
finansierades till cirka 80 procent (motsva-
rande cirka 5,36 Mdr kr) av banklan och
till cirka 14 procent (cirka 921 Mkr) av
fastighetsobligationer. Resterande belopp
cirka 435,5 Mkr, var eget kapital.

Sundbom berittar att Keops fortsatta
expansion i forsta hand kommer att ske via
forvéarv men till viss del 4ven genom egen
fastighetsutveckling. I Kungsledenportfol-
jen ingar exempelvis ett antal spannande
utvecklingsprojekt.

— Dessutom ska vi dgna stor kraft at att
effektivisera och forbéttra véar befintliga

Enligt Tommy Sundbom har bolaget planer pa
att képa kontors- och industrifastigheter for
ytterligare mellan 12 och 18 Mdr kr i norra
Europa. Forvirven ska ske under de kom-
mande tvd dren.

portfolj for att fortséttningsvis fa allt noj-
dare kunder, avslutar han.

Trots en viss kritik frdn marknaden om
Keops snabba expansion i Sverige visar
anda dess senaste delarsrapport att bolaget
utvecklas positivt och stabilt. I en prognos
sdger Keops att rdkenskapsaret 2006/2007
kommer att visa pd en vinst, exklusivt
vardeforandringar, om totalt 600 miljoner
danska kronor, cirka 742,6 MKr.

Denna betydande vinst samt det faktum
att Keops édger svenska fastigheter for 24
Mdr kr talar for att bolaget &r en langsiktig
aktor 1 Sverige.

e 4

Keops storsta affdr for en enskild fastighet skedde ndr bolaget kopte Fatburen, omfattande cirka
50 000 kvm pd Sédermalm i Stockholm. Priset for denna enda fastighet i borjan av ar 2005 blev

ndstan 2 Mdr kr.
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Ljungberggruppen och Atrium gar ihop
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Totalt erbjuder Glashuset efter ombyggnad cirka 22 000 kvm toppmoderna kontorslokaler fordelat over 9 vaningsplan plus eget garage. Garaget
rymmer 100 platser med infart Stadsgdrden, ddr dven husets varumottagning finns. Projektet firdigstdlls successivt med inflyttningar mellan januari
2006 och maj 2007. Hyreskontrakt har tecknats med Wingardhs Arkitektkontor, Tengbom, Proventus, Tidningarnas Telegrambyrd, NYK Lauritzen-

Cool, Digital Illusions och Telenor.

Av Lars Eriksson

Ljungberggruppen och Atrium gar samman
och blir ett noterat bolag i samma storleks-
klass som Castellum, Fabege, Hufvudsta-
den och Kungsleden. Det nya bolaget far
en fastighetsportfolj med en total uthyrbar
area om 865 000 kvm med éarliga hyresin-
tikter om cirka 1,3 Mdr. Portf6ljens vérde
beridknas till cirka 15 Mdr kr. Till detta ska
laggas Atriums projektportfolj, vars vérde
uppskattas till cirka 5 Mdr kr under de
kommande fem aren. Nyheten om affdren
fick Ljungberggruppens aktie att rusa med
8,5 procent pa gardagens bors.

I samgéendet koper Ljungberggruppen
samtliga aktier i KF-dgda Atrium for mot-
svarande cirka 4,1 Mdr kr. Betalningen
sker med nyemitterade B-aktier i Ljung-
berggruppen, totalt nidra 17,9 miljoner
aktier. Utdver aktierna ska Atriums dgare,
Konsumentféreningen Stockholm (72 pro-
cent) och KP Pension & Forsikring, under
forsta kvartalet nista ar erhélla en utdel-
ning fran Atrium om 1,6 Mdr kr.

Pa ett pressmote karaktiriserade Ljung-
berggruppens vd Anders Nylander affaren
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som ett offensivt samgéende dér ett plus ett
blir tre. Till att borja med har de bada bo-
lagen en gemensam vérdegrund och en in-
dustriell inriktning da det géller att 4ga och
utveckla fastigheter. Sedan kombineras de
bada bolagens spetskompetenser avseende
butiksfastigheter och projektutveckling.
Det nya bolaget far dessutom en soliditet
pa 6ver 40 procent, vilket ger goda forut-
séttningar till nya forvarv.

Ett intressant kop skulle vara Stock-
holms stads bolag for centrumanléggning-
ar, Centrumkompaniet, som bland annat
dger Skédrholmens centrum, Véstermalms-
gallerian och Féltoversten. Om Ljungberg-
gruppen och Atrium skulle investera i Cen-
trumkompaniet, uppskattningsvis vért 7
Mdr kr, skulle Stockholmsborsens storsta
fastighetsbolag vara ett faktum.

Enligt Nylander har Ljungberggrup-
pen och Atrium funnit varandra pa egen
hand — affdren har siledes inte initierats av
nagon radgivare. Daremot har Ljungberg-
gruppen anlitat Leimdorfer som finansiell
radgivare i transaktionen.

Béda bolagen har pagaende projekt,
for Ljungberggruppens del vidareutveck-
lingen av Sickla och i Atriums fall PUB
pa Drottninggatan i centrala Stockholm.
P& pressmotet berittade Atriums vd Las-
zlo Kriss att bolaget dessutom har ett fler-
tal langsiktiga utvecklingsprojekt, som
kan generera stora mervirden. De storsta
projekten i denna kategori géiller vidare-
utveckling av Farsta Centrum, Grinby i
Uppsala och Mobilia i Malma.

Fore samgéendet har Ljungberggrup-
pen 17 kontors- och handelsfastigheter om
295 000 kvm i Stockholmsomradet. Atri-
ums portfolj bestdr av 76 fastigheter om
570 000 kvm runt om i landet, med de ur
ekonomisk synvinkel tyngsta pjéserna i
Stockholm/Mélardalen.

Efter samgdendet kommer Ljungberg-
gruppens nuvarande édgare att inneha drygt
45 procent av kapitalet och 57 procent av
rosterna. Atriums nuvarande aktiedgare
kommer att ha cirka 55 procent av kapita-
let och 43 procent av rdsterna.

Till vd i det nya bolaget foreslas Anders
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Séderhallarna invigdes den 25 september
1992. Huset dr ritat av arkitekten Bo Kessel.
Soderhallarna har en saluhall, restauranger,
kaféer, barer, 16 biosalonger i bottenplan och
en shoppinggalleria i tre plan.

",

PUB vid Hotorget i Stockholm genomgdr nu

en storre ombyggnation.

Ar 2005 omsatte Farsta centrum 1 775 Mkr:

Nylander och till styrelseordférande fore-
slas Laszlo Kriss.

Ovriga foreslagna styrelseledaméter ér
Birgitta Holmstrom (ledamot i Ljungberg-
gruppens nuvarande styrelse), Gunnar An-
dersson (ledamot i Atriums nuvarande sty-
relse) och Ulf Holmlund (ledamot i Ljung-
berggruppens nuvarande styrelse).

For att ge extra spanst i styrelsearbetet
ska dessutom inga tva fran bolaget och
dgarna oberoende ledamoter. Vilka dessa
blir har Ljungberggruppen och Atrium inte
avslojat dnnu.

Anders Nylander dr foreslagen som vd i det nya bolaget.

Lazlo Kriss dr foreslagen som styrelseordforande i det nya bolaget.
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Okat bostadsbyggande i Stockholm

Av Johan Elfver

En borgerlig majoritet med atta
nya majoritetsborgarrdd och
nya ledaméter i kommunfull-
méktige har valts formellt av
kommunfullméktige 1 Stock-
holms stadshus.

Den nya majoriteten plane-
rar for byggandet av 15 000 nya
bostdder, varav cirka 1 000 bo-
stader kommer att byggas i city
under mandatperioden 2006 till
2010. Dessutom ska Centrum-
kompaniet avyttras. Vidare
planer &r att staden ska ha en
Oppen instdllning till fastig-
hetsforsdljning samt att stadens
mark utanfor kommungrénsen
ska inventeras och utredas i
syfte att avyttras.

I en kommuniké formulerar
den nya majoriteten i Stock-
holms stadshus genom repre-
sentanterna Kristina Axén Olin
(m), Lotta Edholm (fp) och Ewa
Samuelsson (kd) den komman-
de mandatperiodens politik.

Den borgerliga majoriteten
ser det som angeldget att bo-
endekostnaderna sinks. Staden
kan bidra till sdnkta kostnader
genom att tillita bebyggelse
aven pd mark som inte ar for-
enad med hoga grundkostnader,
sdsom sanering och Gverdack-
ningar. Hogre exploatering och
mindre detaljstyrda krav fran
staden &r vidare atgirder for att
sdnka boendekostnaderna i ny-
produktion.

Ytterligare Okning av bo-
stadsbyggandet kan ske genom
snabbare framtagande av detalj-
planer. Forenkling av plan- och
bygglagens praktiska tillamp-
ning kan effektivisera planpro-
cessen utan att medborgarinfly-
tandet minskas. Ambitionen ar
att pa sikt halvera tiden fran start
till fardig detaljplan, sdger Axén
Olin, Edholm och Samuelsson.
De tilldgger att parkeringstalet
vid nybyggnation ska hdjas.

Vad géller infrastruktur vill
den nya majoriteten att fram-
komligheten i regionen ska 6ka.
Forbifart Stockholm ska byg-
gas. Inriktningsbeslut ska fattas
senast ar 2008; en Ostlig forbin-
delse ska byggas. Inriktnings-
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beslut ska fattas senast ar 2008;
Bromma flygplats ska bevaras
sa ldnge en alternativ citynira
flygplats inte finns. Nytt avtal
med Luftfartsverket ska teck-
nas under mandatperioden.

Staden ska i Ovrigt aktivt
arbeta for att 6ka framkomlig-
heten i staden. En genomgang
av framkomlighetshinder ska
goras och atgirder vidtas for
att underlitta trafikflodena i
Stockholm. En sérskild funk-
tion ska inrdttas med sérskilt
uppdrag att arbeta med fram-
komlighetsfragor och trafikpla-
nering.

Fragan om trangselskatt
Biltullarnas framtid i1 Stock-
holm har préglats av olika bud.
I folkomrdstningen sade stock-
holmarna ja till tringselskat-
ten, medan 14 grannkommu-
ner levererade ett tydligt nej. I
elva lanskommuner beslutade
man att inte genomfora nigra
folkomrostningar. Axén Olin
lovar dock att verka for huvud-
stadens ja nir den kommande
borgerliga regeringen ska félla
det slutliga avgorandet. Mode-
raterna i regeringen ger dock ¢j
besked om nigon entydig 16s-
ning i dagslaget.

— Vi markerar att eventuella
avgifter ska finansiera Forbifart
Stockholm. Det gér inte “att
helt avfora avgifter som ett satt
att finansiera och tidigarelagga
investeringar i infrastrukturen”,
har statsminister Fredrik Rein-
feldt sagt till media.

For 2007 anvisar riksdagen,
i enlighet med regeringens bud-
getproposition, 33,32 miljarder
kronor for transportomréadet.

Regeringen har dppnat upp
trangselskatter. I ett forsta steg,
sdger regeringen i sin budget-
proposition att en férhandlings-
man ska fa uppdraget att finna
en samlad 16sning for Stock-
holmsregionen. 1 samband
med denna utredning kommer
den sé kallade Grundlagsutred-
ningen att fa tillaggsdirektiv
om att prova mojligheterna att
forfattningsmaéssigt tillata uttag

Kristina Axén Olin (m), finansborgarrdd.

Mikael Séderlund (m)m stadsbyggnads- och trafikborgarrdd.

av regionala eller kommunala
végavgifter. Syftet med dessa
direktiv &r att finna investe-
ringslosningar for Stockholms
jarnviagar och kollektivtrafik.
Regeringen ska nu préva om
en Okad sparkapacitet genom cen-
trala Stockholm kan bli mer sam-
héllsekonomiskt effektiv genom
en ytsparlosning. Tillsammans
med redan genomfGrda atgérder
skulle en sadan 16sning vara en
mindre komplicerad &tgérd och
mer kostnadseffektiv dn fardig-
stillandet av den s.k. Citybanan.
For att behélla sin handlings-
frihet anser regeringen att Ban-
verket tills vidare bor driva vidare
arbetet med Citybanan med bl.a.
provning i miljddomstolen.
Rent generellt sdger regeringen att

den ska verka for Offentlig-privat
samverkan (dven kallat PPP) som
alternativa  finansieringsformer
for vig- och jarnvigsinvestering-
ar. Dessa finansieringar innebér
att staten uppdrar &t den privata
sektorn att finansiera, bygga och
forvalta nybyggnation av végar
eller jarmvagar.

De nya borgarréden
Kristina Axén Olin (m) ar fi-
nansborgarrad. Mikael Sdder-
lund (m) ar stadsbyggnads- och
trafikborgarrad och Ulla Hamil-
ton (m) miljo- och fastighetsbor-
garrad. Kristina Alvendal (m) &r
bostads- och integrationsborgar-
rad och Ulf Kristersson (m) so-
cialborgarrad.

Som skolborgarrdd valdes



folkpartiets gruppledare Lotta
Edholm och som kultur- och
idrottsborgarrdd ~ folkpartiets
Madeleine  Sjostedt.  Aldre-
borgarrdd med ansvar for den
nya éldrendimnden och é&ldre-

omsorgsfragor blev kristde-
mokraternas gruppledare Ewa
Samuelsson (kd).

Oppositionsborgarrad i Stads-
huset blev Carin Jamtin (s) Ro-
ger Mogert (s), Yvonne Ruwaida
(mp) och Ann-Margarethe Livh
(v). Jamtin blev socialdemokra-
ternas nya gruppledare i staden.
Hon eftertrader avgéende finans-
borgarradet Annika Billstrom (s)
som fick ga efter hard intern kri-
tik.

Vid kommunstyrelsens for-
sta sammantride direkt efter
fullméktigemotet utsdgs sta-
dens nya tjinstemannaledning,
bestdende av foljande tre per-
soner.

Ny stadsdirektor blev Irene
Lundquist Svenonius. Hon har
ett langt forflutet hos modera-
terna i Stadshuset och har varit
savdl kanslichef som borgar-
radssekreterare &t Sten Nordin
och Carl Cederschidld. Hennes
senaste uppdrag i staden var
som chef pa Utrednings- och
statistikkontoret (USK) och un-
der nagra ar som finanspolitisk
direktor.

Bitrddande stadsdirektorer
blev Carina Lundberg Uude-
lepp och Gunnar Bjoérkman.
Den forra har under de senaste
aren arbetat som stadsdelsdi-
rektor pa Ostermalm och var
tidigare kanslichef hos folkpar-
tiet i Stadshuset. Den senare har
senast arbetat som stadsrevisor.
Tidigare arbetade Bjorkman
som stadens ekonomidirektor.

Den nya majoriteten foreslar
en sinkt skatt med 30 6re un-
der ar 2007. Pa forslag &r ocksé
de boende i de kommunala bo-
stadsbolagen ska kunna anséka
om att frikdpa sina lagenheter.
Sarskilda insatser ska goras for
att stimulera frikop av bostdder
i ytterstaden. Starten med fri-
kop av ldgenheter kan aktuali-
seras redan fran arsskiftet.

Andra nyheter ar att staden
ska satsa pa besoksndringen
och stirka sin position som
evenemangsstad. Vidare kom-
mer majoriteten att inrétta ett
avknoppningskansli for att stod-
ja medarbetare som vill ta Gver
verksamheter och driva dem

Ulla Hamilton (m), miljo- och fas-
tighetsborgarrdd.

Kristina Alvendal (m), bostads-
och integrationsborgarrdd.

Ulf Kristersson (m), socialborgar-
rdd.

Lotta Edholm (fp), kultur- och
idrottsborgarrdd.

vidare i ett eget foretag.

Nytt blir ocksa att staden
kommer att garantera dldres rétt
att vélja boende genom ett val-
frihetssystem frén och med den

Madeleine Sjostedt (fp), kultur-
och idrottsborgarrad.

Ewa Samuelsson (kd), dldrebor-
garrdd.

Carin Jamtin (s), oppositionsbor-
garrdd.

Roger Mogert (s), oppositionsbor-
garrdd.

1 januari 2008. En &dldrendmnd
inrdttas. Staden har ocksa utfast
ett 16fte om att funktionshin-
drade ska fa en 6kad valfrihet.
Ett wvalfrihetssystem avse-

YWonne Ruwaida (mp), oppositions-
borgarrad.

e |/Em
Ann-Margarethe Livh (v), opposi-
tionsborgarrdd.

Irene Lundquist Svenonius (m),
stadhusdirektor.

ende boendet ska finnas pa plats
fran 1 januari 2008. Antalet
stadsdelsndmnder kommer att
minskas fran 18 till 14. Det &r
klart att Rinkeby-Kista gir sam-
man och bildar stadsdelsndmn-
den Rinkeby - Kista. Detsamma
giller for Katarina-Sofia och
Maria Gamla stan som gar sam-
man och bildar stadsdelsndmnd
Sodermalm.

Andra sammanslagningar &r
att Hégersten och Liljeholmen
gar samman och bildar stads-
delsndmnd Hégersten-Liljeholm-
en. Detsamma géller niar Vantor
och Enskede/Arsta gir samman
och bildar stadsdelsndmnd En-
skede/Arsta-Vantor.
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Micasa utvecklar omsorgsfastigneter

Av Stefan Fréjdendahl och Lars Eriksson

Det péagér en intressant utveckling inom
omsorgs- och dldreboende i Stockholm.
Bakgrunden till denna utveckling borjade
ndr Stockholms stad overforde ett flertal
fastigheter till bolaget Micasa Fastigheter
(Micasa: spanska, mitt hus). Micasa ar det
enda fastighetsbolaget i Sverige som helt
specialiserar sig pa bostdder for dldre och
funktionshandikappade.

Micasa Fastigheters uppdrag &r att dga
och forvalta Stockholms stads omsorgs-
fastigheter, dar utveckling och forbéttring
av omsorgsboendets innehdll prioriteras.
Med ritt utformning av dessa bostdder och
med hjdlpmedel ska bolagets hyresgéster i
hogre grad kunna klara sig sjilva och dar-
med fé en forbattrad livskvalitet.

Anpassade fastigheter

Micasa Fastigheter bildades hdsten 2005
men inledde egentligen sin verksamhet
for sex ar sedan som FB Servicehus, ett
dotterbolag till Familjebostdder. Sedan
dess har bolaget vixt fran sju anstillda till
cirka femtio. Beslutet att 6verfora drygt
100 fastigheter fran Svenska Bostidder AB,
AB Stockholmshem samt Gatu- och fastig-
hetskontoret till det enskilda FB Service-
hus togs i juni 2004. FB Servicehus namn-
andrades sedan till Micasa Fastigheter i
Stockholm AB.

I dagsldget heldger Stockholms dotter-
bolaget Micasa 122 fastigheter om 780 000
kvm.

Dessutom forvaltar foretaget drygt 70 000
kvm &t Fastighets- och Saluhallsnimnden.
Bestandet ar vérderat till cirka 6,6 Mdr kr, va-
rav pagaende projekt utgdr 0,5 Mdr kr.

Anders Nordstrand utséags till vd for bo-
laget under varen 2004 och kom dé narmast
fran tjansten som vd for SVB (Stockholm
Visitors Board). Nordstrand har arbetat for
Stockholms stad i ndra tjugo ar. Ar 1987
boérjade han som borgarradssekreterare,
forst pa fastighetsroteln for att sedan verka
pé samma befattning pa dels industriroteln,
dels finansroteln. Mellan aren 1992 och
2000 var han administrativ chef pa Stif-
telsen Stockholm Information Service och
mellan maj 2000 och december 2001 var
han tf vd.

I en intervju med Fastighetsaktien
framhaller Anders Nordstrand att Micasa
Fastigheters malsdttning ar att vara det fo-
retag som kan marknaden for omsorgsfas-
tigheter bast av alla.

Han séiger:
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Anders Nordstrand dr vd och Maria Ehn-Notrica dr informationschef for Micasa Fastigheter.

— Vara hyresgister finns i alla stadsde-
lar i Stockholms kommun. Kommunens
ansvar ar att tillhandahalla ett anpassat
boende till personer som beddms behdva
detta. Mestadels ror det sig om &dldreboen-
den men dven om gruppbostider, boenden
for synskadade, horselskadade och multi-
handikappade.

Nordstrand fortsitter:

— I vart uppdrag ingar &ven att anpassa
fastigheter, dels i egen regi, dels pa upp-
drag av stadsdelsndmnderna i Stockholm.
Ett exempel pa ett lyckat ombyggnadspro-
jekt var omformandet av ett servicehus pé
Reimersholme till seniorbostdder nyligen.
Dir bygger dessutom Micasa 18 helt nya
lagenheter. Efterfrdgan pa dessa senior-
hyresritter var mycket stor vid utannon-
seringen av ldgenheterna pa Stockholms
Bostadsformedling. Totalt inkom 898 in-
tresseanmélningar for de 18 ldgenheterna
i detta seniorboende.

Anders Nordstrand forutspér ett minst
lika hogt intresse for de seniorldgenheter
som Micasa ska bygga om, dels pa Gérdet,
dels ndra Odenplan.

— Det ar glddjande att dven ldgenheter
i omraden som traditionellt betraktas som
mindre attraktiva har hog efterfragan. Till
fyra visningar av 22 nya ldgenheter i His-
selby kom 80 intresserade, sdger han.

For nérvarande producerar Micasa
Fastigheter cirka 800 seniorbostéder i ett
tiotal servicehus runt om i Stockholm.

Bolaget effektiviserar dven lokalutnytt-
jandet pa andra sitt. Eftersom efterfragan
pa forskolor i Stockholm &r stor har Mi-
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casa omvandlat allménna ytor i nagra av
foretagets fastigheter till forskoleverksam-
het. Ett exempel pa detta ir att vissa all-
ménna ytor i ett seniorboende pa Essingen
har foérvandlats till en forskola for ett sjut-
tiotal barn. I januari 2007 oppnar ytterli-
gare en forskola i ombyggda lokaler, vilka
finns i Vasens servicehus pa Norrmalm. I
samband med detta projekt omvandlas
dven en del av ytorna i fastigheten till ett
nytt storkok.

Ett boende med omsorg
Micasa Fastigheter kan med till synes
enkla medel underlitta och hoja livskvali-
teten i boendet for dldre och handikappade.
Darfor ér det av vikt att Micasas personal
reflekterar Gver hur foretaget bemdter och
kommunicerar med de boende om fragor
kring praktiska och tekniska l9sningar.
Anders Nordstrand betonar att foretaget
véardar sitt varumirke. Det kan gélla allt
fran férger och typsnitt i foretagets tryck-
saker eller stora logotyper pa personalens
arbetskléder, till att bemota hyresgisterna
med respekt, hansyn och omsorg.

Nordstrand konstaterar:

— En stor utmaning ar att pa bésta sétt
vérda Micasa som varumérke. Det kan ex-
empelvis gilla enkla regler som att vara
hantverkare héller 1ag volym pé radion nér
de utfor ett arbete i en av vara fastigheter.
Det kan vidare handla om en sédan detalj
som att bygga in en stodkant i korridor i
stdllet for en ledstang. Detta bidrar till att
boendet blir mindre institutionaliserat.
Vidare detaljer som bidrar till att hdja



kvalitén i boendet kan vara att anpassa in-
omhusbelysningen i fastigheterna, det vill
sédga, installera fler och starkare ljuskallor
an i en normalldgenhet.

Kartlaggning

For att bli bést pa omsorgsfastigheter kravs
kunskap. Micasa Fastigheters informa-
tionschef Maria Ehn-Notrica berittar att
foretaget har tagit initiativ till att kartldgga
den forskning som finns kring teknik och
arkitektur i omsorgsboende. Det visade sig,
till hennes forvaning, att publicerad forsk-
ning saknas néstan helt.

Ehn-Notrica menar:

— En teori skulle kunna vara att byggbo-
lag och arkitekter som har specialkunskap
om omsorgsboende framst anvander denna
i konkurrenshinseende. Véar malsattning &r
dock att sprida kunskap om den hér boen-
deformen till allménheten.

Micasa Fastigheter arbetar kontinuer-
ligt och progressivt med forbéttring av om-
sorgsboendet. I Sverige foljs boendefrdgor
for éldre och funktionshandikappade av
Akademiskt Forum och internationellt av
IAHSA (International Association of Ho-
mes and Services for the Ageing). Micasa
samarbetar med dessa organisationer.

Fastigheternas tillganglighet
Micasa genomfor just nu en inventering av
samtliga bolagets fastigheter ur tillgédng-
lighetssynpunkt. Med tillgénglighet me-
nas i detta sammanhang att en fastighet &r
anpassad for rorelsehindrade, synskadade,
horselskadade och allergiker. Nordstrand
hoppas att detta arbete kan utmynna i ett
stjarnsystem, analogt med det som finns
for hotell. Om en fastighet, exempelvis,
ar tillgdnglig for rorelsehindrade, far den
tva rullstolar. Om den dessutom har hor-
selslingor, erhaller den tre rullstolar. Detta
stjarnsystem kan verka konstruktivt, me-
nar Nordstrand, for att Stockholms stad
ska kunna na sitt uppsatta mal att vara
vérldens mest tillgdngliga stad ar 2010.

(W] [ (=] 1))

Det dr forvanansvdrt att det i hog grad saknas
publicerad forskning om teknik och arkitektur
i omsorgsboende, sdger Maria Ehn-Notrica.

Storskaliga forsdk och exportmajligheter
Med sitt stora fastighetsbestdnd har Micasa
mdjligheter till att gora storskaliga forsok
gillande, till exempel, inomhusmiljo eller
nya losningar fér omsorgsboende.

Micasa testar ofta nya produkter, innan
de kommit ut pd marknaden. Det kan gilla
allt fran IT-baserade 16sningar, som elek-
troniska nycklar, eller utprovning av nya
och sékrare badrumssystem for dldre och
funktionshandikappade.

I en kommentar kan sigas att byggin-
dustrin skulle vinna pa att uppmérksamma
Micasa Fastigheter i hogre grad n vad som
ar fallet 1 dag. De kunskaper och erfaren-
heter som finns inom foretaget kan bilda
viktiga fundament for att utveckla anpas-
sade boenden i Stockholm. De kan dven
resultera i en unik svensk exportprodukt:
optimal kunskap och tekniska l6sningar
vad giller byggandet och utformandet av
omsorgsfastigheter.

Var byggindustri, med ledande bolag

— En stor utmaning dr att pd bdsta sdtt varda
Micasa som varumdrke, sdger Anders Nord-
strand.

som Skanska, NCC och Peab, haller nu ett
hogt miljomedvetande och ett sdkert ut-
vecklande av prefabricerade byggproduk-
ter.

I Sverige finns flera skickliga teknik-
konsulter inom byggindustrin. REC Indo-
vent i Mdlndal exporterar svensk byggtek-
nik for dldreboende till Japan. Foretaget
specialiserar sig pa svensk teknik for pas-
sivhus, det vill sdga, hus dar energibehovet
for elektriska apparater, varmvatten och
uppvirmning minimeras. Nyligen kopte
det japanska byggkonsortiet Ei Ltd, som
bygger dldreboende i Nagasaki, REC:s
teknik.

Detta ar bara ett exempel, men det finns
sikerligen ett flertal tekniska 16sningar for
dldre- och omsorgsboende som kan expor-
teras till utlandet — 19sningar som 1 ett ti-
digt skede kan ha utprovats av Micasa.

Micasa ska inte séljas

Nyligen har det kommit klara besked fran
den nya borgerliga majoriteten i Stock-
holms stadshus att Micasa Fastigheter
inte ska siljas. Foretaget dger dock i dag
dven ett antal “vanliga” hyreslidgenheter,
ett fatal studentléigenheter samt 786 seni-
orligenheter. Seniorldgenheterna hyrs ut
via Bostadsformedlingen. Dessutom finns
ett antal olika lokaler, fran kontorsutrym-
men till lager. Vissa delar av bestdndet kan
komma ifraga for en forsédljning, menar en
del bedémare inom Stockholms stad.

Att sdlja ut bestdndet av seniorldgen-
heter kan dock bli komplicerat, eftersom
flertalet seniorlégenheter &r integrerade i
fastigheter med annat omsorgs- eller &ld-
reboende.

Fastigheten Mdlteriet 2 pa Reimersholme i
Stockholm har 160 bostider om 7 800 kvm.

27



28

Ar tillvaron upp och ned?

Nu kan du folja ditt kopcentrums utveckling dag for dag.

Sa fort en ny omsittningssiffra registreras ar alla rapporter och nyckeltal uppdaterade. Hos dig och hos alla andra i
organisationen. Det gor att du 16pande kan folja utvecklingen 1 ett enskilt centrum eller jamfdra flera med varandra.
mAnalyze innebir ett gemensamt koncernsprik, som gor det enkelt att jamfGra resultat och nyckeltal.

En installation, en mjukvara - och slutet for excelmodeller och tidskrivande hantering av datafiler.

Enklare 4n sd kan det nog inte bli.

]

mAnalyze

- mjukvaran_for strategisk centrumforvaltning

®

For mer information besok www.manalyze.se eller kontakta mAnalyze,
c/o Center Management Sweden AB, tel 0707-26 29 54, info@manalyze.se.

america.se




Det storsta som hant \White/Stockholm

Av Birgitta Frijdendahl

Forslaget "Forum Karolinska” av arkitektkontoret White, Stock-
holm, vann tévlingen om ny sjukhusbyggnad i Stockholms ldn.
Vinsten inbegriper 2,5 Mkr och mojlighet for arkitekterna att delta
i framtida etapper av planering och byggnation i projektet.

Whites forslag ségs tillfredsstélla behov av att integrera vard,
forskning och utbildning i nya fastigheter i en ny stadsdel i Solna.
Denna planeras vid norra stationsomréadet och vid angrénsande de-
lar av Vasastaden.

Om allt gar enligt planerna, fattar landstinget beslut om inves-
teringen i1 nya Karolinska vid arsskiftet 2007/2008. Ny ansvarig
projektdirektdr dr Lennart Persson i arbetet med planeringen av
den hogspecialiserade vard och forskning som ska rymmas i det
nya sjukhuset. For denna grannlaga uppgift 1dmnar nu Persson sin
befattning som divisionschef p4 Akademiska sjukhuset i Uppsala.

Enligt planerna ska den forst etappen bli klar ar 2013 och ny-
byggnationen ska vara avslutad &r 2015. Projektet dr kostnadsbe-
réknat till mellan 8 och 10 Mdr kr.

Juryn hdvdar att ekonomiska, estetiska, tekniska och strukturel-
la aspekter samverkar till det basta i Whites forslag. Helheten och
det goda samspelet mellan yttre arkitektonisk attraktion och inre
goda forutsittningar for vard och samverkan dvertygade de arton
ledaméterna med ordférande Dag Larsson (s) som ordférande och
de fyra beredningsgrupper som har deltagit i beslutet.

Ingemar Ziegler, vd Locum och ledamot i juryn, séger i en
kommentar att funktionella aspekter har varit tongivande i beslu-
tet. Whites forslag kombinerar goda ekonomiska forutséttningar
med effektivitet pa ett sétt som krévs i en byggnation av storleks-
ordningen Nya Karolinska, Solna.

”Forum Karolinska” &r en helhetslosning f6r Europas ledan-
de medicinska universitet, Nordens ledande innovationscentrum
inom livsvetenskaper och ett av Europas framsta universitetssjuk-
hus.

Medarbetarna pd White gldds 6ver denna framgang som be-
kréftar arkitektbyrans langt framsatta ambition att verka inom om-
raden som vard och forskning. Ansvarig arkitekt pd White, Bengt
Svensson, sdger att:

— Detta &r det storsta som hint oss i modern tid. Juryn var, dess-
utom, helt enig om att vart forslag var det bésta. Det &r viktigt for
det framtida arbetet med projektet.

Han hoppas nu att Solna och Stockholm kan enas om att full-
folja de foreslagna idéerna. Har finns en mojlighet att skapa ett
betydande svenskt sjukhus och en ny stadsdel.

Omradet, ddr "Forum Karolinska” ingar, &r ett pdgaende stads-
fornyelseprojekt for Norra Stationsomradet, KI- och KS-omradet.
Har har ett samarbete mellan Stockholms stad, Solna stad, Karolin-
ska Institutet, Akademiska Hus, Stockholms léns landsting/Locum
inletts. Ambitionen é&r att forena stadens kvaliteter med hogspecia-
liserad vérd, vérldsledande forskning och utveckling, féretagande
samt boende i en ny stadsdel.

Whites forslag ”Forum Karolinska” tillgodoser pragmatiska behov av
héinsyn till ekonomi och tillginglighet/framkomlighet.

tionen 2015. Projektet dr kostnadsberdknat till mellan 8 och 10 Mdr kr.

Glada vinnare pa White.
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Stark meavind 1 Goteborgsregionen

Av Lars Eriksson

Tillvaxt kan métas pa flera sitt. Ett sddant
ar att granska l6neutvecklingen, och om vi
beaktar denna for Goteborgsregionen visar
det sig att den totala Ionesumman Okade
med i1 genomsnitt 4,5 procent per ar mel-
lan 1995 och 2004. Det var de nédst bésta
siffrorna i Sverige efter Stromstad; sdledes
bittre 4n bade Stockholm och Malmé.

Ett annat matt pa tillvixt 4r BRP (Brut-
toregionalprodukten). Under samma pe-
riod, 1995-2004, steg BRP i Goéteborgs-
regionen, enligt siffror fran Nordea, med
hela 38 procent. Med det toppar Goteborg
tillvéxtligan i Sverige.

Den langa tillvéxttrenden beror dels
pa att regionen har behéllit mycket av den
gamla industrin, dels skapat goda forutsétt-
ningar for underleverantdrer och tjanstefo-
retag inom en médngd nya branscher. Det
havdar Roger Stromberg, etablerings- och
investeringschef for Business Region G6-
teborg (BRG).

— Vart differentierade naringsliv i kom-
bination med en stark handelstradition och
Cityuniversitetet, det vill sdga Hogskolan,
Goteborgs Universitet och Chalmers, ut-
g0r en bra bas for tillvdxt. Dessutom har vi
god tillgang pa bostéder, vilket underlattar
rekrytering av arbetskraft och inflyttning
av studenter.

Enligt Stromberg finns 688 branscher
representerade i Goteborgsregionen. Som
en jamforelse har London cirka 1 000, vil-
ket med tanke pa skillnaden i storlek mel-
lan stdderna visar pa bredden i Goteborgs-
regionens néringslivsstruktur. P4 senare ar
har, exempelvis, sektorerna IT och medi-
cin, transport och logistik samt mode och
design kommit att utgdra allt storre och
viktigare delar i det vidstsvenska ndrings-
livet. Etableringarna av dessa sektorer be-
tyder att regionen har en relativt hg och
stabil sysselséttning, vilket i sin tur starker
handeln. Under de senaste aren har vi sett
flera storsatsningar pa kdpcentrum i och
kring Géteborg.

BRG - ett icke vinstdrivande foretag
som #gs av Goteborgs Stad — vélkomnar
dock ytterligare etableringar i regionen
och ser det som en av sina viktigaste upp-
gifter att attrahera och etablera nya bran-
scher. Foretaget verkar for detta genom att
skapa goda forutsattningar for sméforetag
samt for forskning och utveckling i samar-
bete mellan néringsliv och universitet.

— Hela 92 procent av arbetskraften i re-
gionen har sin anstéllning i sméforetag. Vi
stottar dem genom att erbjuda radgivning
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Roger Stromberg, etablerings- och invester-
ingschef for Business Region Géteborg (BRG).

och etableringsservice, till exempel via
ett projekt som vi kallar Tillvaxt 2000. Vi
formedlar kontakter och fokuserar pa att
skapa nétverk och kluster. Exempelvis lig-
ger visualiseringstekniken pa Lindholmen
Science Park i framkant, siger Stromberg.
Att BRG:s roll som kontaktférmedlare

A,

Ostindiefararen Gétheborg rekonstruerades mellan 1995 och 2005. Som flaggskepp for svenskt

dr etablerad bevisas dven av att 95 procent
av alla lediga lokaler i Géteborg hamnar i
foretagets lokaldatabas.

Ford och Ostindiefararen
Goteborg ar ként som en evenemangsstad
av rang. Stromberg menar att kongresser,
konserter och idrottsevenemang har stor
betydelse som métesplatser for afféarslivet.
Han berittar att BRG ser till att dra extra
nytta av idrottsevenemangen genom att
arrangera triffar och affirsméten i sam-
band med tdvlingarna. I somras, nir EM i
friidrott holls i Goteborg, medverkade ex-
empelvis Bill Ford, vd och ordférande for
Ford Motor Company, i tre seminarier som
BRG arrangerade.

— Hit hor dven Ostindiefararen Gothe-
borg, en replik av ett handelsfartyg som
seglade mellan Goteborg och Kina pa
1700-talet. Den ar pé vérldsomsegling och
lamnade nyligen Shanghai i Kina, dér be-
soket vickte stor uppméarksamhet, sdger
Stromberg.

Tillsammans med Goteborgsregionens
differentierade néringslivsstruktur, handels-
traditioner och cityuniversitet bidrar eve-
nemangen till bilden av en dynamisk och
stark region, som stér val rustad dven under
lagkonjunkturer.

* et

ndringsliv, handel och kultur har det rekonstrueradel700-talsfartyget Gotheborg besdokt Spanien,
Brasilien, Sydafrika, Australien och Indonesien. I somras nadde bdten Kina. I slutet av oktober
pdbdrjade skeppet sin resa hemdt , forst till Hongkong och Singapore, sedan via Suezkanalen och
Medelhavet till Sverige. Den ursprungliga ostindiefararen gick pa grund och forliste vid inloppet
till Géteborg den 12 september 1743, efter sin tredje Kinaresa. Foto: Ake Fredriksson.



Tidningen Fastighetsaktiens Lokalbarometer 2006

Cirka 12 procent av Innerstaden, Solna
och Kista soker nya lokaler

Analys- och FM-foretaget Kreator Sup-
port Management har genomfort en lokal-
barometer pa uppdrag av Tidningen Fast-
ighetsaktien. Drygt 630 lokalansvariga i
Stockholms innerstad, Solna och Kista har
intervjuats under oktober. Mélgruppen &r
kontorsanvindande arbetsplatser med 5-
99 anstillda pa kontoret.

Ansvar for foretagets lokaler ar en stra-
tegiskt viktig frdga och i 40 procent av de
tillfragade foretagen &r ocksa foretagets vd
den som é&r lokalansvarig. Pa andra respek-
tive tredje plats kommer ekonomichef och
administrativ chef. I de mindre foretagen
ar det dessutom en &dgarfraga som séllan
delegeras. En stor del av foretagen letar ef-
ter nya lokaler sjdlva men cirka 23 procent
anger att de har kontakt med en méklare
eller konsult.

Cirka 12 procent av de tillfragade fore-
tagen anger att de har ett direkt behov av
att byta eller anskaffa nya lokaler. I Kista
ar dock siffran nagot lagre.

Det huvudsakliga skélet till att man behd-
ver nya lokaler r ett expansionsbehov. Cirka
33 procent av foretagen med lokalbehov ang-
er expansion som det huvudsakliga skélet till
att man behover nya lokaler. Endast undan-
tagsvis anges skélet minskat lokalbehov.

300

Lokalbarometer oktober 2006
632 foretag, med 5-99 anstillda, med lokaler i Stockholms
innerstad, Solna och Kista, har intervjuats
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80/20 regeln giller fortfarande vid val
av det geografiska ldget. Cirka 20 procent
av foretagen anger att de kan tinka sig att
byta det geografiska ldaget vid en eventuell
flytt men de allra flesta (80 procent) letar
lokaler i sitt geografiska ndromréade.

Det viktigaste vid val av nya lokaler &r
inte helt ovéntat ett centralt ldge inom sitt
geografiska ndromrdde med bra kommu-
nikationer och parkeringsméjligheter. For
flera foretag ricker inte bara bra busslinjer
utan krav pé T-bana finns ofta.

Laget ar viktigast och foretagen anger inte
automatiskt att de sdker nya och effektivare
lokaler men pa marknaden &r det en tydlig

trend att man flyttar till modernare lokaler.

— Det ér i sjdlva utvarderingsfasen som
omoderna och ineffektiva lokaler sorteras
bort, sdger Annelie Holmlund som arbetar
med uthyrning av lokaler pa Kreator.

For att stirka konkurrenskraften for en
fastighet har Kreator utvecklat koncep-
tet Office Staging, dér allt kvalitetssakras
som ska visas. Fran entrén till lokalen och
med ett komplett serviceerbjudande som
hjélper hyresgésten med bade flytt-, inred-
nings- och servicetjinster.

— Det dr mycket uppskattat att ha samma
kontaktperson i uthyrnings-, flytt- och drifts-
processen avslutar Annelie Holmlund.

Rasmus och 49 999, varje vecka!

4

www.ica.se/fastigheter

Foto: Jann Lipka/MIRA

Visste du att den Maxi ICA Stormarknad som
Rasmus familj handlar i har 50 000 besokare
varje vecka? Samma sak giller for alla Maxi
ICA Stormarknader.

ICA Fastigheter ar en fastighetsutvecklare
med full kontroll pa hela kedjan — fran ax till
limpa. Detta innebar att vi anskaffar mark,
bygger, forvaltar och siljer fastigheter. Pa det
sattet far vi en helhetsbild av varje enskild lank
i arbetet. Fran balkarna som utgér stommen
till varorna du koper i affiren. Mera informa-
tion om oss och vara pagaende projekt pa:
www.ica.se/fastigheter

ICA
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Mikael Georgsson
Férsiljningschef

Capitex Saljstdd Fastighet

e Uthyrningsrapporter Systemet hjalper dig att samla all information
o Vienlnes du behdver om din fastighet, lokal eller

9 lagenhet. Du kan dessutom administrera dina
e Spekulanter webb- och marknadsplatser pa internet.

* Statistik Vill du veta mer? Kontakta oss nu.

* Vakansoversikt Mikael Georgsson

» Marknadsforingsmaterial 0480-44 74 74 |
. mikael.georgsson@capitex.se
e Omvarldsanalys

¢ Journaler
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www.capitex.se ® 0480 - 44 74 00




Natverket Aranea
fOr fastighetsibranschen

Av Lars Eriksson

Forsta tréffen for Aranea — ett nitverk for
assistenter och sekreterare i fastighets-
branschen — har nyligen hallits. Syftet &r
att stirka assistenter och sekreterare i sina
arbeten. I Aranea far de kontakt och kan
utbyta idéer. Samvaron i nétverket ska i
forlangningen bana vég for de fastighets-
affarer och transaktioner som gors av del-
tagarnas chefer inom branschen.

Det latinska namnet Aranea (svenska,
spindeln i nitet) foll sig naturligt néir initi-
tativtagaren Maria David-Gaul, Humlegéar-
den Fastigheter AB, skulle finna en term
som ofta anvéndes under nétverkstriffen.

Till Araneas forsta traff inbjod Maria Da-
vid-Gaul assistenter/sekreterare frén Jones
Lang LaSalle, Catella, Stadsbyggnadskon-
toret i Stockholm, Markkontoret Ytterstad,
Lennig, Fabege, Tradgardh & Falkenborn
Advokatbyrd, Newsec, Leimdorfer, CB
Richard Ellis, Glimstedt advokatbyra, AP
Fastigheter och Vasakronan.

Intresset var stort for traffen och de tva
foredrag som holls var uppskattade.

Foredrag

Under féormiddagen foreldste chefredaktor
Stefan Frojdendahl om kvinnors och méns
sprak 1 fastighetsbranschen. Han podng-
terade att de forra odlar ett narsprak med
kédnsla, medan de senare ofta utvecklar
ett distanserat tilltal som bygger pa af-
farsmassighet. Kvinnors sprék kan darfor
syfta till att visa empati och stdd, medan
méns sprak underbygger kontroll och posi-
tionering. Forskning har visat att, generellt
sett, kvinnan fragar och mannen pastar. En
sddan social uppdelning har cementerats
over tiden i var kultur, hivdade Frojden-
dahl.

Livsinspirator Ewa Nilsson forelédste
i dmnet Kvinnligt - Manligt — Ménskligt
samt Positivt tdinkande. Hon framholl att
’mannens tédnkande och gdrande dr norm
i arbetslivet” och foreslog att vi borde ge
akt pa och tillvarata vars och ens styrka/ta-
lang i stillet.

k)

1 forsta raden fran vinster syns: Stefan Frojdendahl, chefredaktor Fastighetsaktien; Ewa Nilsson,
livsinspirator, Lewa & Léra; Maria David-Gaul, vice vd-assistent, Humlegdrden Fastigheter;
Gisela Bergstrom, assistent, Jones Lang La Salle, Nordic Capital Markets, Carina Hansson,
vdrdinna, Catella Corporate Finance; Gunilla Birch, chefssekretare, Stadsbyggnadskontoret.

I bakre raden syns:Monika Ravander, assistent, Markkontoret Ytterstad; Annika Embretzén,
ekonomikonsult fastighetstransaktioner, Lennig AB; Mona Orjansdotter Johansson, vd-sekreter-
are, Catella Swedebroker AB; Mia Halldén, vd-assistent, Fabege AB, Britt Olsson, sekreterare

Trdadgardh & Falkenborn Advokatbyra.

Vidare hdvdade Ewa Nilsson att en
manlig mellanchef ofta forankrar sina idé-
er uppat i hierarkin, innan han genomfor
sin idé. En kvinnlig mellanchef, ddremot,
kan forankra sina idéer bland den “perso-
nal som berdrs av fordandringen. Sedan lag-
ger hon fram forslaget for sin chef”.

Efter foredragen var det var ett glatt
ging som avslutade dagen med en ljuv-
lig chokladprovning med Claude Kollin,
barnkirurg pd Astrid Lindgrens sjukhus
och vice ordférande i Svenska Choklada-
kademien. Detta visade sig vara ett perfekt
slut pé en trevlig dag. Nu har deltagarna i
Aranea lart sig vilken slags choklad de kan
avnjuta utan att f déaligt samvete.

Framtida planer
Aranea ska triffas dn en gang fore jul, for-
modligen i slutet av november, och struk-
turera upp nétverket, vilja ordforande

samt uppritta kriterier for, bland annat,
medlemskap.

Efter det ska Aranea skicka ut informa-
tion med erbjudande om medlemskap till
de personer som nétverket gemensamt har
rostat fram som kandidater.

Maria David-Gaul vill planera for kor-
tare tréffar varannan manad och en eller tva
heldagar om é&ret, beroende pa hur mycket
tid deltagarna har till sitt forfogande. Dér-
utéver kan det forekomma ett antal lunch-
mdten och andra informella tréffar.

Gunilla Birch gldds 6ver att nitverket
forefaller lovande for framtiden till stor
del tack vare Maria David-Gauls engage-
mang.

Det kan vara givande att personal fran
kommunen far triaffa personal frén det pri-
vata niringslivet, avslutar hon. Att motas
over granserna brukar vara nddvandigt for
utveckling och vixande.
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Kvarnholmen bebyggs for 6 Mdr

Av Lars Eriksson

Planprogrammet for det gamla industriomrddet Kvarnholmen i
Nacka har godkénts och starten for ett av Sveriges storsta bygg-
projekt narmar sig. KF Fastigheter dger omradet som ska bli en
stadsdel innehallande cirka 2 100 lagenheter och cirka 90 000 kvm
kommersiella lokaler, skolor och forskolor. Utbyggnaden berak-
nas pagéa mellan aren 2009 och 2017 och den totala investeringen
beréknas i1 dagsldget till minst 6 Mdr kr.

Kvarnholmen, som ligger utmed Saltsjon mittemot Djurgarden,
ar ytterligare ett i raden av byggprojekt pd gammal industrimark i
Nacka. Kommunen har vuxit efter Nacka Strand, Jarla Sjo, Sickla
Kopkvarter, Saltsjokvarn och Finnboda Varv.

En viktig del i exploateringen &r att planera for goda kommu-
nikationer. Inom kort ska, exempelvis, en hdgbro éver Svindersvi-
ken byggas for att underlédtta kommunikationer mellan Kvarnhol-
men och Nacka.

Vidare dr genomforandet av infrastrukturprojektet Danvikslo-
sen en forutsittning for att utvecklingen av Kvarnholmen ska lyck-
as. I Danvikslosen ingar, bland annat, en tunnel genom Henriks-
dalsberget, en ny spartunnel under Danvikskanalen, en ombygg-
nad av reningsverket Henriksdal samt nya bostdder — investeringar
om totalt cirka 1,2 Mdr kr i 2005 ars penningvirde.

Arkitektforetagen Erséus, Lindberg Stenberg, Nyréns och
Wingérdh deltar i formgivningen. Sillkajen, Gdddviken, det stora
kvarnomréadet respektive planering av kontor och bostdder med
sjoutsikt samt en kaj dr omrdden inom vilka ndmnda foretag arbe-
tar.

Nu borjar sju detaljplaneprocessen for KF Fastigheter. 1 en
intervju med Ulf Herder, projektutvecklare Investor Realtion KF
Fastigheter, betonar han att samtliga nedanstdende projektforslag
deltar.

Arkitekternas vision for Kvarnholmen

Erséus Arkitekter

Har pa den 6stligast beldgna kajen, Sillkajen, kommer den storre
delen av bebyggelsen att ligga. Den befintliga vegetationen i slutt-
ningszonerna bevaras i storsta mén och byggnaderna anpassas till
landskapet. Sillkajen dr med sitt sydlage och sina vindskyddande
branter utmérkt for ljusa och trivsamma bostdder med fin utsikt.
Har &r terrassbyggnader en mojlighet. Invid vattnet gér ett allmént
promenad- och cykelstrak.
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Nyréns

Pé norrsidan, mot Saltsjon och Djurgérden ligger det stora Kvarn-
omradet med kvarnen Tre Kronor. Hir finns ockséd magasinen,
spisbrodsfabriken, makaronifabriken, korngrynskvarnen, dispo-
nentvillan och flera andra byggnader varav ménga med ett hogt
kulturhistoriskt vérde.

Péaminnelsen om svunna tider upplevs som en unik del av det
nya Kvarnholmen.

Lindberg Stenberg Arkitekter

Giddviken &r vattnet mellan Kvarnholmen och fastlandet i dster.
Det planerade omréadet kallas dven Géddviken, och det &r framst
bostdder som passar in i den hédr miljon med dess fina vattenldge
och bevarade naturomréde.

I 6vergangen mellan Héstholmssundet och Gaddviken finns ett
omrade som passar sirskilt bra for nérservice. Bostdderna ligger
mot vattnet och dven en parkyta anldggs.

Wingéardh Arkitekter
Forr var Kvarnholmen en 6 med namnet Héstholmen, men da
tunnlarna sprangdes fyllde man igen sundet med sprangsten, och
6n blev en udde. Att aterskapa sundet skulle ge ytterligare mojlig-
heter for ett attraktivt bostadslédge.
Planerna finns for ett mindre omrade avsett frimst for bostader
intill vattnet. For omradet foreslas ocksa en kaj.
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Nytt namn — nya framgangar

Det gér fortsatt bra for oss och under det senaste aret har vi utokat vart
verksamhetsomrade och rekryterat drygt 30 nya konsulter. Som nasta
steg i var utveckling byter vi nu namn till NAI Svefa.

Vi &r Sveriges ledande fastighetskonsult och arbetar med vardering,
analys, fastighetsutveckling, transaktioner, cres/tenant rep, lokalférmed-
ling, miljiomalstjanster och digitala tjanster. P& vara 20 kontor runt om

I landet finns dver 100 konsulter — alla med unika erfarenheter och
kunskaper inom sitt specialomrade.

NAlSvefa

www.naisvefa.se
Huvudkontor: NAI Svefa, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm. Tel 08-441 15 50.




Bosse Anderssons hagringar

Av Birgitta Fréjdendahl

Bosse Anderssons verk lyfter fram jord,
sten och ljus. Férgerna grétt, beige, brunt,
orange och gront, som dominerar flora och
fauna, &r centrala i hans produktion. Ljuset
ar har huvudstrommen i kretslopp varvat
med det dova, jordndra, som i mélningen
och skulpturen nedan. Susanna S166r an-
vande uttrycket ”den orena skonheten” i
sin recension med samma rubrik av An-
derssons “fargrika” men karga” landskap
pa Galleri Kavaletten 2004.

I Anderssons konst uppstar enligt min
mening dock dven hégringar, det vill séga
optiska fenomen. De ar luftspeglingar eller
spegelbilder av det avldgsna, som beror pa
ljusets brytning och reflektion. Det finns
undre och 6vre hdgringar, som kan skonjas,
exempelvis, 1 fenomen som ror sig under
en varm sommardag. Bilar i snabb fart
kan producera sken av rorelse. Nar luften
ovanfor asfaltbanan vérms upp kraftigt,
blir densiteten i de lagsta luftskikten hogre
och ljusstrélarna kan lyftas. Det skapar en
undre luftspegling, som med vattenpélar-
na” péa viagen. Anderssons konst kan i det
ljuset forespraka en balans eller lek mellan
element i natur och kultur.

Landskapet nedan med ljus och jord
kan séledes forvandlas till ett hoghus med
fonster och ménniskor.

Ljuset ger liv i Bosse Anderssons mdleri.
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Anderssons skulptur i granit.

Livet beror lika mycket pa jord och sten
som pd himmel och vatten i Anderssons
konstnérskap. Stenskulpturen ovan &r en
kérleksakt i kontrasten mellan den harda
stenen som formas i en mjuk rundning.
Diér utstralar materialet sjélvt en skonhet
som konstnirens hand forhgjer.

Anderssons arbete kan vara en “exakt
iakttagelse och andlig vision”, som Jes-
sica Kempe uttryckte det i recensionen

”Underjorden flyter upp”, Dagens Nyheter

(1999).

Bosse Andersson foddes i Viésteras men
har bott storre delen av sitt liv i Stockholm.
Han slog igenom ér 1969. Tore Hultkrantz
arbetade som teckningsldrare under en pe-
riod i Visteras och startade konstskola dar.
Andersson fick undervisning av honom
med uppmaningen att studera vidare.

Anderssons ateljé finns i Vinterviken,
dér Alfred Nobels forsta foretag anlades ar
1864. Den framgéngsrika men riskabla och
ibland dodliga hanteringen av sprangam-
nen forlades till denna plats fram till och
med ar 1915. Nobel tog patent pa den nya
gurdynamiten och Nobeltindaren — som
ansdgs sdkrare &n nitroglycerinet — ar
1867.

Vinterviken som miljé minner om en
tid av experiment, utveckling och risk. Det

|
Konstndr Bosse Andersson.

dr en utmaning att leva sitt liv och arbeta
pa en sadan plats. Ett av syftena i Anders-
sons konstnérsskap, tror jag, dr dock att
visa pé livets grundforutsittningar i kom-
plexitetens grinsland mellan, exempelvis,
sten och ljus eller liv och dod.

Platsen 1 sig, mé det vara Vinterviken
eller Sverige, far betydelse inte bara for
historiens skull utan mest for dess forut-
séttningar. P4 sa vis dr Anderssons arbete
bade en kontrast och ett komplement till
Nobels verksamhet i Vinterviken.

Livets mysterium avtédcks. I Anderssons
konst kan fiarg och form synas forestilla
nagot — ett landskap eller ett hjirta — som
i nésta andetag kan uppfattas som en fas-
tighet eller en sten. Sa &r férvandlingsak-
ten ett faktum.

Riskerna i arbetet med Alfred Nobels spring-
dmnen var mdnga. Byggnader anvindes for
att minimera explosionseffekten, dven om mdn-
niskorna i dem fick offra sina liv. Hdr syns pa-
troneringshus nr 17 (1874) som dn i dag finns
i Vinterviken, granne till Anderssons ateljé.



Tengbom 100 ar

Under kvdllen gjorde mdanga artister ett flertal upptrdidanden.

Arne Mansson dr chef for
InfraCity i Upplands Viisby.
Det var Tengbom som ritade
InfraCity Business Center.

Anrika Tengbom firade hundraérsfest den
16 september pa Fryshuset, Hammarby
Sjostad, Stockholm. Fastighetsaktien var
dar.

Drygt 550 personer firade jubilaren
med mat, dryck, musik, artister och dans.

Martin Rangfast
dr partner i Teng-
bom och chef for
studio Thelaus/
Holm.

Thomas Boijsen
ar partner i Teng-
bom och chef for
studio TAB

och Christine
Hammarling dr
partner i Teng-
bom och chef for
studio ETV.

. 1 .
Per Arwidsson och Carl Michael Augustsson,
fran Granen Fastighetsutveckling.

. i
Per-Hdkan Westin, vd AP Fastigheter, dr
arkitekternas vin:

— Tengboms har langa traditioner och
har genom aren genomfort en rad fantas-
tiska och erkénda profilprojekt. De utstra-
lar nu verkligen en vilja att vara med att
fornya tankesétt och metoder nér vi plane-
rar for framtidens hyresgéster.
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Tengboms integritet och flexibilitet

Av Birgitta Frijdendahl

Ett av vara storsta svenska arkitektkontor

— Tengbom — firar hundraarsjubileum i ar.
Koncernen bestar i dag av filialer 1 Stock-
holm, Géteborg, Malmo och Helsingborg
med cirka 140 anstéllda. Under senare ar
har dgandet spridits och foretaget har vaxt
kraftigt. I ett flertal storre projekt har med-
arbetarna pa Tengbom praglat svensk arki-
tektur fran klassicism till modernism. Vd
Magnus Meyer och arkitekt Svante Teng-
bom presenterar vissa vigledande synsitt
inom koncernen i en intervju med Fastig-
hetsaktien.

Avvigning mellan integritet och flexi-
bilitet &r nyckelord som kan beskriva verk-
samheten i Tengbom vad géller affarsidé
och vision. Kunskap/mognad i kombi-
nation med Odmjukhet/Gppenhet skapar
forutséttningar for progressivt samarbete.
Tengbom verkar inom alla segment eller
omraden inom arkitektur och expansionen
sker savdl inom landet som globalt. Den
ledstjérna som préiglar koncernen dr méang-
fald vad géller stilar, fragestéllningar och
parametrar. Det skapar forutsittningar for
overlevnad och utveckling i en bransch
som kan genomleva dramatiska konjunk-
tursvangningar.

Aktuella projekt
Arkitektur har manga fasetter, inklusive
formgivning/design och logistik/metodik.

— Styrkan i ett storre foretag ér att kun-
na hantera komplexa projekt genom att,
bland annat, sammanfora arbetslag med
flera olika kompetenser, sdger Magnus
Meyer.

Svante Tengbom tilldgger att:

— Fastighetsmarknaden har ett behov av
olika sektorer och kompetenser. En arki-
tekt ska kunna inga i vilket sammanhang
som helst inom byggnation eller formgiv-
ning och finna 16sningar samt tillféra sin
kunskap.

Under senare tid har vi sett hur hamn-
omraden forvandlas till attraktiva handels-
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Fran vinster: Magnus Meyer, vd och koncernchef, och Svante Tengbom, arkitekt och deldgare.

och bostadskvarter. Tengbomkoncernen
deltog, exempelvis, under tiden 2001 till
2006 i arbetet med oversikts- och detalj-
planer, kvalitetsprogram for gestaltning,
finplanering for gatumiljder och parker,
samordning av bebyggelse- och anldgg-
ningsprojekt samt med formgivning av
stadsdelens miljoteknikcentrum Glashus-
Ett i Hammarby Sjostad. Darutover har ett
flertal bostadskvarter i Hammarby Sjostad
ritats av Tengbom.

Vidare, omvandlingen av en stor andel
innerstadsfastigheter i Stockholm &r om-
fattande i1 dagsldget. Exempel pé fastig-
heter som Meyer och Tengbom ndmner i
sammanhanget dr Kvarteret Humlegarden,
f.d. Hotell Lydmar, dir hyresgéstanpass-
ning for Vattenfalls huvudkontor genom-
fors. Andra exempel pad omvandling av in-
nerstadsfastigheter dr hyresgistanpassning
i industrifastigheten Gamla Elverket pa
Tulegatan, Wallenstams nya Stockholms-
kontor (”Varuhuset”) och Kv. Sparbdssan.
Sedan ndmner de omvandlingen av St Go-

rans barnsjukhus till Electrolux huvudkon-
tor, som formodligen dr det mest omfattan-
de projektet av detta slag under de senaste
aren.

Det globala perspektivet dr dven ett pri-
oriterat omrade i koncernens verksamhet.
Dir ser Meyer en potential for framtida
verksamhet. Tanzania, Sydafrika, Kina
och Tjeckien dr aktuella lander i vilka kon-
cernen bedriver eller kommer att bedriva
verksambhet.

En utmaning i dagens ldge ar en okad
takt och okade krav pa effektivisering i
termer av arbetstid och kostnader. Arkitek-
ten stdlls infor en situation och vissa fakta.
Det giller att skapa nagot konstruktivt av
det som foreligger, trots att hastigheten i
processen har 6kat. Kompetenta arbetslag
som kan fora en konstruktiv dialog dr dock
nyckeln till optimal hantering av stora,
komplexa projekt, konstaterar Meyer och
Tengbom. Koncernens renommé underlét-
tar; historia dr en viktig del i den identitet
som namnet utstralar.



Historik

Svantes farfar Ivar Tengbom och dennes
kollega Ernst Torulf grundlade verksam-
heten inom koncernen under forra seklet.
Anders Bergstroms doktorsavhandling Ar-
kitekten Ivar Tengbom. Byggnadskonst pa
klassisk grund (2001) kartldgger histori-
ken. Arkitekten var, for Ivar Tengbom, “en
organisator med kontroll 6ver byggproces-
sen”. Dessutom framholl han — liksom, ex-
empelvis, Ragnar Ostberg i John Ruskins
efterfoljd — helhetsupplevelsen i arkitektu-
ren, skriver Bergstrom. Fastigheten, i sin
specifika miljo, far sin identitet i samtiden
men dven i 6kande grad dver tiden. Den
tillagnas saledes arsringar, som kan upp-
tickas och tolkas av efterlevande.

Verksamheten var nationell och global
redan under arkitektkoncernens inledande
period. Enbart i Stockholm formgav Ivar
Tengbom byggnader sdsom kontorshus for
Stockholms Enskilda Bank (1916), Hoga-
lidskyrkan  (1923), Handelshogskolan
(1926), Stockholms Konserthus (1926),
Téandstickspalatset (1928), Citypalatset
(1932) och Bonnierhuset (1949).

Vidare arbetade han med projekt sdsom
restaurering av teatern vid Drottningholms
slott samt av Slottskyrkan i centrala Stock-
holm. Det forekom &ven om- och tillbygg-
nader, sasom Grand Hotel samt tryckeri
och kontorshus for P A Norstedt & Soner.

En skojig aspekt som sonsonen Svante
papekade for mig under intervjun &r att
Ivar Tengbom i samarbete med Torulf ri-
tade de flesta vattentornen i Sverige vid
seklets borjan.

Ivars son, Anders, anstélldes i koncer-
nen ar 1932. Denne utvecklade verksam-
heten frédmst under 1950- till 1970-talet.
Skogshem (1958), Andra Hoghuset (1960),
Svenska Dagbladet (1961) och Trygg Han-
sa (1976) dr exempel pé projekt fran den
perioden.

Ytterligare ett omrade som har gjort
kontoret framgéngsrikt och monsterbil-
dande &r utformandet av metodik for ratio-
nell produktion, tilldgger Svante. Sarskilt
kan detta hédnforas till dvergangen fran
hantverksyrken till montageyrken. Under
1960-talets industrialiseringsprocess ut-
formade exempelvis Tengbomkoncernen
metoder for rationalisering.

Anders son Svante axlade ansvaret for
verksamheten i koncernen &r 1970. Da
breddades deldgarskapet och antalet an-
stdllda vixte ett decennium senare till cirka
60 arkitekter, inredare och modellbyggare.
Under Svantes ledarskap skapades Canons
Huvudkontor (1978), Asea Stal (1987), Ci-
tyterminalen (1988) och Kvarteret Svalan
(1990). Dessutom genomfordes renove-
ringen av Rosenbad (1981). Svaret pa min
fraga om vari hans expertis bestir ges med
glimten i dgat:

1
Magnus Meyer utsags till vd i Tengbom under varen 2005. Han kom nédrmast fran GE Real Estate
Norden, diir han ansvarade for asset management och ddrefter som utvecklingschef.

Svante Tengbom blev vd dr 1970 men valde att avgd fyra dr senare och ersattes dd av Ake
Bejne.
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— Det kidnns som om jag framst har del-
tagit i ombyggnationer. Orsaken till att jag
var en aning sen i dag dr att jag skulle ta be-
slut angaende var en ljuskrona ska placeras
i den nya statsministerbostaden.

Sanningen ar dock att hans bidrag ar
storre dn sa; under Svantes tid fordndrades
verksamheten vidare under 1980- och 90-ta-
len, d& Tengbomgruppen bildades med tju-
go partners och till vilken nya bolag anslot
sig eller nybildades. D4 tillkom &ven kontor
1 Malmo, Helsingborg och Géteborg.

Vissa i6gonenfallande projekt inom
koncernen under senare ar ar Hotell Skan-
sen Bastad (2001), Canon Huvudkontor
(2001), InfraCity (2004), Sickla Kaj och
Hammarby Gérd (2006).

Sedan ér 2005 dr Magnus Meyer vd for
koncernen. Som framgér nedan, tror han
pa expansion for Tengbom i och utanfor
Sverige.

Vision
Tengbomkoncernen under Meyer vill vixa
och vélja projekt inom utvalda kompetens-
omraden. Den visionen inbegriper tva as-
pekter; for det forsta den typ av arkitektur
samt de arkitektoniska uttryck och projekt
som koncernen vill understddja. For det
andra beaktas foretagsekonomiska mal
och uppdragens lokalisering.

Den globala marknaden innefattar moj-
ligheter och hot. Tengbomkoncernens styr-
ka i ett internationellt perspektiv dr dess
langa historia och dess storlek.

— Om vi ser virlden som ett arbetsfilt,
blir globalisering en mdjlighet, snarare dn
ett hot. I omvérldsprojekt kan Tengbom
erbjuda unik expertis. I kinesiska projekt,
exempelvis, efterfrigas var helhetssyn i
dag, konstaterar Meyer.

Innan han formulerar en vision, vill han
understryka tva utmérkande sidor av for-
véntningar inom fastighetsbranschen. Dels
finns ddr krav pa arkitektens effektivitet,
dels pa hans eller hennes kreativitetet.

Under intervjuns géng stiller jag fragan
om arkitektens roll i Sverige. Meyer och
Tengbom ser att vi har gétt in i en ny tid.
De mirker att en fordndring efterfragas pa
marknaden, dir de flesta stodjer tanken
att arkitekten/arkitekturen nu ska ta storre
plats dn tidigare. Bygg- och fastighets-
branschen har, for 6vrigt, forstatt vikten
av arkitektur i alla tider, &ven om det ar
svart att sétta kronor och 6ren pa den upp-
skattningen. Nu har dock konsumenten fatt
storre makt, kommenterar Tengbom.

Meyer poédngterar den klassiska utma-
ningen att forklara de mervéarden arkitektu-
ren kan skapa - mervéirden som inte alltid
kan underbyggas av en kassaflodesanalys.

— Men ju mer projektorienterad bran-
schen blir, desto storre utrymme far de
merviarden som arkitekturen kan skapa,
sdger han.

Tengbom konstaterar:
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— Véra uppdragsgivare forvaltar husen
och dérfor stiller de hoga kvalitetskrav.
Andrahandsvirdet ar, dessutom, hogre for
arkitektritade fastigheter och miljoer.

Intresset 6kar for projekt dér stérre krav
stélls pa arkitektkaren och de medarbetare
som involveras i branschen. Projektori-
enterade fragor kan innefatta krav som
att arkitekten ska leda framskridandet av
byggnation. Tengbom har exempelvis i
flera projekt tagit ett helhetsansvar for att
leverera nyckelfardiga fastigheter.

Koncernens medarbetare ar radgivare
samtidigt som de dr lyhorda. Utdragna
projekt kréver en dialog bland personalen.
Det interna utvecklingsarbetet dr avgoran-
de for att finna 16sningar.

Tengbom ndmner vidare att koncernen
ar involverad i bostadsutvecklingsgruppen
Habitat i Europa. Dir avhandlas trender,
det vill séga analyser av vad som hénder i
vissa omraden och inom ekonomin. Nyli-
gen holls ett internationellt seminarium pé
Tengboms huvudkontor i Stockholm.

I en global kontext stiller jag fragan:
hur kan vi tillvarata den gedigna kunskap
om bebyggelse nira vatten som finns i
Sverige och som har funnits sedan det
medeltida Stockholm? Hammarby Sjostad
ar ett projekt som Tengbom ndmner med
forkérlek, eftersom det innefattar manga
av de komplexa fragestéllningar som &r ak-
tuella i modern stadsbyggnad. Fran borjan
antog planldggarna att Hammarby Sjostad
skulle attrahera yngre eller dldre, barnlosa
invanare, snarare &n barnfamiljer. Dock
utgjorde smabarnsfordldrar en betydligt
storre andel &n véntat nér val inflyttningen
skedde. Det gillde dérfor att tillgodose

omradet med den dagis- och skolverksam-
het som pékallades. Marknaden reagerade
pa ett ovintat sétt och flexibilitet blev nod-
véandigt for att mota kraven.

Slutord

Avslutningsvis, for framtiden ser Meyer
generellt att fordndringarna och tendenser-
na i marknaden &r lovande. Det géller att
kunna och véga genomdriva de beslut och
de projekt som krdvs for att dstadkomma
en konstruktiv forédndring inom svensk ar-
kitektur. Det ar dock lika viktigt att bestal-
laren har forstaelse for arkitekturens vér-
deskapande kraft. Tengbom tilligger att:

— Med élderns rétt glads jag Over att
véra bestéllare har forstatt vidden av arki-
tektoniska varden.

Meyer utvecklar den utsagan med or-
den:

— Tengbom har extremt méanga bestél-
lare och verkar inom alla segment, vilket
dr en styrka och sdkerhet for foretaget.

Aven hir ir flexibiliteten/mangfalden
avgorande och medarbetarna i Tengbom-
koncernen maéste vara lyhorda, kdnna av
behoven — som fOrdndras kontinuerligt
och snabbt — och samtidigt behalla sin pro-
fessionella integritet.

Efter min intervju med Meyer och
Tengbom minns jag det engelska vélkédnda
ordspraket “fortune favours the brave”.
Forandringar kostar alltid nagot, men erfa-
renheten séger oss att utmaningen vi antog
var vérd sitt pris. Vi tillbringar cirka nittio
procent av vara liv i fastigheter. Det ar ett
sjdlvklart skal till varfor fragor som ror ar-
kitektur alltid skall prioriteras i fastighets-
branschen.

il

I varas flyttade Tengbom sitt kontor i Gamla stan till det nyrenoverade Glashuset vid Slussen.
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Sveriges forsta fastighetsobligation

DK Syd AB, ett systerbolag till Dids & Kuylenstierna AB, har
emitterat Sveriges forsta publika obligationslén med sdkerhet i
svenska fastigheter. Intresset for lanet var sa stort att emissionen
overtecknades. Styrelsen for DK Syd AB har dérfor valt att dra ner
tilldelningen for ett fatal institutionella kunder till forman fér den
tilltankta malgruppen inom Swedbank Private Banking.

— Framgéngen med fastighetsobligationen innebér ett genom-
brott for en ny finansieringsform inom fastighetsbranschen och ett
nytt instrument for placerare, sdger Lars Dids, styrelseordforande
i DK Syd AB.

I somras kopte Dios & Kuylenstierna 22 fastigheter i sodra Stock-
holm av Fabege och Tornet for 700 Mkr. Forvérvet finansierades med

eget kapital, banklédn samt genom utgivandet av ett obligationslan.

Obligationslanet, som borjade att handlas pa Stockholmsbor-
sens SOX-lista den 4 oktober uppgar till 135 Mkr och 16per pa sex
ar med en kupongridnta om 8 procent.

Enligt vd Joachim Kuylenstierna ligger obligationslanet mellan
75 och 94 procent av kopvardet pa fastigheterna. Snitthyran i fast-
ighetsbestandet dr mattliga 600 kr per kvm och &r och vakansen &r
10 procent. Kuylenstierna rdknar med att det &r hogst sannolikt att
vakanserna kan sjunka och att det kan finnas utrymme for framtida
hyreshdjningar.

Obligationserbjudandet har arrangerats av Swedbank Markets.

Brinova har varit radgivare till Dids & Kuylenstierna.
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Vill du fa ut MER
av din fastighetsaffdar?

GOR DU OFTA AFFARER med fastigheter, sa vet du att det inte alltid &r enkelt.
Gor du det for forsta gangen kommer du att uppticka det.

En fastighetsaftar paverkas av s& mycket. Som milj6- och skattefragor. Fastighets-

bildning, plan- och bygglovsfragor. Finansieringsfragor och EU-ritt. Det &r

dérfor du ska vénda dig till oss pA Mannheimer Swartling. Vi har experter

inom alla dessa omraden och nagra till. Lopande samlar vi pa oss erfarenheter

som kan hjilpa dig att undvika fallgroparna och skapa den mest l16nsamma
utformningen av din transaktion.

Niéstan ingen fastighetsaffar ar for liten for oss. Och ingen har hittills varit for
stor. Vi anpassar vara team till storleken och komplexiteten pa uppdraget och
later de som &r bast [dimpade gora jobbet.

Utnyttja var erfarenhet innan du séljer eller kdper en fastighet,
sa far du ut mer av din affér.

www.mannheimerswartling.se/fastighetsratt

MANNHEIMER SWARTLING



Familiebostader bygger kooperativa hyresratter

oy g

Av Lars Eriksson

Nyligen togs det forsta spadtaget for Fa-
miljebostidders 93 nya ldgenheter i kvar-
teret Sjofarten 2 i Hammarby Sjostad,
Stockholm. I projektet skapas béde kon-
ventionella hyresritter och kooperativa
hyresritter i ett gemenskapsboende for se-
niorer. Familjebostéders vd Hans Petters-
son sdger i ett samtal med Fastighetsaktien
att det ror sig om en total investering pa
cirka 170 Mkr.

Entreprenadvérdet 4r cirka 110 Mkr och
det &r Varmdo Byggentreprenader AB som

Nu bygger Familjebostdder bdde hyresridtter och kooperativa hyresrdtter i Hammarby Sjostad.

ar totalentreprendr. For formgivningen av
det L-formade huset svarar Rosenberg Ar-
kitekter.

Det blir forsta gangen Familjebostider
bygger kooperativa ldgenheter och enligt
Pettersson ska detta projekt utvérderas
innan bolaget pébdrjar fler lagenheter med
denna i Sverige ritt sd oprovade dgande-
rittsform. 1 bottenvéningen pa gemen-
skapsboendet ska det finnas ett stort, vilut-
rustat k6k med matsal, sillskapsutrymmen,
hobbyrum och tvéttstuga. Pa dversta pla-

Familjebostdders vd Hans Pettersson sdger att
byggnationen i Hammarby Sjostad berdknas
till cirka 170 Mkr.

net byggs en gemenskapslokal med pentry
och en stor balkong samt tva gdstrum med
dusch. Inflyttningen ar beréknad till ars-
skiftet 2007/2008.

Vid arets slut riknar Pettersson med att
Familjebostédder kommer att ha cirka 800
hyresrétter under produktion.

Bolaget ska ddrmed ha paboérjat cirka
1 800 bostdder sedan ar 2003. Det &r inte
sa langt ifran den ambitiosa malsdttningen
om 2 000 bostdder under perioden 2003-
2006.

Aberdeenfond koper |

Av Lars Eriksson

Aberdeen Property Investors (API) har for
nystartade Aberdeen Property Fund Pan-
Nordics ridkning forvérvat en nyproduce-
rad butiksfastighet i Barkarby handelsom-
rade, norr om Stockholm.

Fastigheten forvérvas genom bolag till
en kopeskilling om cirka 190 Mkr.

I kopet ingar tre byggnader med en
uthyrningsbar area om cirka 6 600 kvm,
med hyresgisterna Duka, Dormy Golf &
Fashion, Dala Hemtjanst, Sova och BRL
Electronics.

For Fastighetsaktien berdttar Fredrik

Brunnberg, transaktionsansvarig pa API,
att hyresavtalen &r langa, snittet ligger pa
strax under tio ar.

— Sverige erbjuder en intressant mark-
nad for fonden och vi ser fortsatta mojlig-
heter till fler forviarv av svenska fastighe-
ter, sdger han.

Nyligen har Aberdeen Property Fund
Pan-Nordic dven avtalat om sitt andra for-
varv.

Avtalet giller ett forvarv av kopcen-
trumprojektet Rygge Storcenter for cirka
25 000 kvm 1 Moss so6der om Oslo.

Barkarby

Fondens forvaltare heter Trygve Slet-
teberg.

I intervjun séger han att fonden har sin
forsta stangning den 31 oktober och berdk-
nar en storlek om 100 MEUR f6r fonden
vid den tidpunkten.

Malet dr ett eget kapital om 600 MEUR
och en volym pé cirka 1 500 MEUR i fast-
ighetsvirde.

Hittills bestdr fondens investerare
frimst av institutionella investerare fran
Europa och Storbritannien samt privata
norska investerare.
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Du kan alltid lasa €N av de senaste nyheterna
pa www. fastighetsaktien.se

Men det dr bara prenumeranter pa
Dagens Fastighetsaktie som

kan ldsa alla vara nyheter!

Tecknar du en prenumeration fore
den 1 december 2006 erhaller du 20 procents rabatt.
Gor en bestéillning pa www.fastighetsaktien.se idag.

Prenumeration
Prognase
L
m Thisetager
Leadiga plalr
Kokl
Ayancerad sitning
Logga in Senarke pyheber st |35ka rryteter
Bl 1w P e o Kadgs Kahgs Deade virahon i 390 M

» Kraitigt baratal S & 5 niP

Ly il en et & Fabege ks 161 205 Mir # 13tien fac gl St fdrsts kip | Svenge
o » Home kdper Rice-aktier far 623 Mic » Eurnpas statips testighete sitis ut

Ligy bl en lnk ¢ Sherion | Fioctholm s i Backstone ¢ Kongseden koger Sidrazoenden fr 200 M



VAN
=

EPRA

European Public Real Estate Association

European Public Real Estate Association

“To promote, develop and represent the European quoted real estate sector”

For membership details, please contact:
Fraser Hughes or Nick van Ommen

European Public Real Estate Association
Schiphol Boulevard 283
1118 BH Schiphol Airport
The Netherlands

Telephone: + 31 (0) 20 405 3830
Fax: + 31 (0) 20 405 3840
E-mail: info@epra.com
Website: www.epra.com

47



Posttidning A

Sa hanterar du fastigheterna
pa din webbsida.

Exempel Axfast
Fastighetsforteckning och beskrivning i
PDF-format pa din hemsida ger dig:

—

D//W/A,,,,,

e Battre information om fastigheterna till
intressenter.

Fastighe™
e Ett satt att halla ihop din grafiska profil -
aven pa utskrifter fran webben.

e En standigt aktuell fastighetskatalog.

Vill du veta mer? Kontakta oss nu.

capitex

www.capitex.se ¢ 0480 - 44 74 00




