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Allt fler marker den enorma svallvdg av fondpengar
som flodar in till den kommersiella fastighetsbranschen.
Denna vag har knappast blivit mindre sedan Riksban-
ken har ldmnat en prognos om att det ldga rénteldget
i Sverige kommer att bestd med en reporidnta om 3,50-
3,75 procent under ndrmaste tre &ren. Ett duvaktigt
besked som bade SEB och SHB har protesterat mot.
Prognosen har inneburit en férsvagning av den svenska
kronan, vilket i sin tur har inneburit att investerare med
euro, pund och dollar, har aterigen fattat tycke for Sve-
rige. Detta kommer sékert att mérkas i budgivningen
om Centrumkompaniet, dér 70 intressenter anmaélt sig.
(Av de 70 dr dock ménga endast intresserade av anbuds-
handlingarnas hyresgéstlistor.)

I USA oroas analytiker av en finansiell Titanic som
med full fart styr genom virldens bélte av skuldberg.
Virst av dessa skuldberg dr de védxande obligations-
stockarna med hogrisklan, ”sub prime mortages”. Fra-
gan har varit aktuell i ett par ar. Kommer en finansiell
krasch att spracka en global husprisbubbla 2009 eller
2010, eller kommer den tidigare?

Det har numrets huvudartikel handlar om Diligentia.
Ett bolag som har en projektportfolj om éver 5 Mdr kr
for de ndrmaste tva aren. Detta stora projektvirde och
faktumet att Diligentia ej dnnu infort IFRS, kan inne-
béra att bolaget om fem ar ater ar Sveriges storsta fast-
ighetsbolag.

I tider med stora vakanser i véra storsta stdder och
i tider ndr det strommar in stora pengar till branschen,
ar bade fastighetsutvecklare och arkitekter fullt syssel-
satta.

Manga investerare koper objekt med direktavkast-
ningar under 5 procent, om de ser att det finns uppsidor
i projektutveckling i de forvédrvade fastigheterna. Dér-
for har arkitekterna fatt en allt storre betydelse i tidiga
skeden av forvarvsprocesserna. De manga transaktio-
nerna innebér att fler nya fastighetsdgare kommer pa
marknaden, vilket uppmirksammas av fler arkitekter i
Dagens Fastighetsaktie.

Vart nyhetsbrev har nu &ver 10 000 ldsare varje var-
dag. Det tackar vi for.

(:

Stefan Frdjdendahl, chefredaktor,
Editor-In-Chief.



HOg avkastning pa fastigheter enligt SH

Totalavkastningen pa svenska fastighetsinvesteringar var 16,2
procent ar 2006 enligt SFI / IPD Svenskt Fastighetsindex. Det &r
den hogsta noteringen sedan ar 2000 da avkastningen var nédra
22 procent. Fastigheternas véirde 6kade med 10,5 procent jamfort
med foregéende arsskifte. Det dr framst sjunkande avkastnings-
krav som é&r forklaringen, men dven stigande hyror har bidragit till
den positiva viardeutvecklingen.

Okade virden har medfort att direktavkastningen sénkts till 5,2
procent.

Avkastning 1or olika fastighetstyper
Placeringar i industrifastigheter uppvisade ar 2006 for forsta
gangen 1 métningarna den hogsta totalavkastningen — hela 25.4
procent. Orsaken &r att hyrorna dkat mest och avkastningskraven
sdnkt mest for industrifastigheter. De flesta stora fastighetsfore-
tagen har dock en mycket liten andel av sina placeringar i just
industrifastigheter.

Placeringar i butiksfastigheter gav en totalavkastning pa 18,5
procent ar 2006. Virdet steg med 12,4 procent for butiker och
direktavkastningen var 5,5 procent.

Bostadsfastigheter avkastade 16,9 procent. Vérdet pa bosté-
derna 6kade med 13,0 procent och direktavkastningen var endast
3.5 procent. Totalavkastningen var hdgst utanfor
Stockholmsomradet.

Kontorsfastigheter fick med en totalavkastning pa 15,4 pro-
cent den lagsta avkastningen ar 2006 bland de fyra fastighetsty-
perna. Kontor dr vad fastighetsforetagen har den hogsta
andelen av sina placeringar i. Kontor i Stockholm CBD l&g i topp
med en totalavkastning 18,7 procent.

Fastigheter och andra

placeringar pa kort och lang sikt
Svenska statsobligationer hade under &r 2005 en totalavkastning
pa 0,9 procent, medan placeringar i svenska aktier gav en totalav-
kastning pa hela 28,1 procent. Fastighetsaktier var en &dnnu béttre
placering &n andra aktier och gav en totalavkastning pa 38,7 pro-
cent, se tabell pa sidan 5.

Under de senaste tio aren har placeringar direkt i fastigheter gi-
vit en genomsnittlig totalavkastning pé 10,5 procent. Placeringar i
svenska obligationer har avkastat 5.9 procent per &r under samma
tid. Den svenska aktiemarknaden har genererat en &rlig avkast-
ning pé 13,0 procent, medan fastighetsaktier har avkastat hela 21,6
procent arligen. Aktieplaceringar innebér dock en betydligt hogre
risk, vilket innebér att de arliga variationerna i avkastningen for
aktier varit betydligt storre dn for bade direktégda fastigheter och
obligationer.

Index och fastighetsportfdlien

Indexet etablerades 1997 och produceras av IPD. Publicering sker
arligen och redovisar avkastningsstatistik for olika fastighetstyper
och delmarknader i Sverige. Fastighetsindex bygger pa data fran
foretagens redovisning och arliga varderingar av fastigheterna.

SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex miter avkastningen pa di-
rektdgda fastigheter utan beaktande av beldning. Avkastningen for
marknaden som den redovisats ovan berdknas pa identiskt bestand,
medan den avkastning som foretagen anvénder som benchmark
aven inkluderar avkastningen fran kop, forséljningar och projekt.

SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex for investerarmarknaden ba-
seras pa data fréan totalt tretton fastighetsforetag med sammanlagt
1 027 fastigheter, tillsammans virda cirka 197 miljarder kronor.

Indexet for investerarmarknaden ticker via de deltagande fore-
tagen cirka 34 procent av det svenska fastighetsbestdnd som kan
raknas till investerarmarknaden, dvs fastigheter som innehas av
forsdkringsbolag, pensionsinstitut samt av svenska och utldndska
fastighetsbolag och fonder. De tretton fastighetsforetag som for ar
2006 deltagit med data om sitt svenska fastighetsbestand &r Aber-
deen Property Investors, AFA, Alecta, AMF Pension, AP Fastig-
heter, Diligentia, Folksam, GE Real Estate, Humlegarden,
Lansforsékringar Liv, SEB Trygg Liv, Steen & Strem och Vasakro-
nan. Ytterligare ett tiotal fastighetsforetag deltar i benchmarking-
verksamheten i SFI/ IPDs regi och rapporterar data om sitt fastig-
hetsbestdnd pa motsvarande vis.

Kommentar om avkastningsindex
Kommentar fran Christina Gustafsson, vd for Svenskt Fastig-
hetsindex:

— Fortsatt kraftigt fallande direkavkastningskrav &r forkla-
ringen till varfor fastighetsvirdena stiger. Avkastningskraven har
fortsatt att falla i samma takt som aret innan, trots de stigande
rantorna under 2006. Men nu har dven hyrestillvéxten bidragit till
den positiva utvecklingen pa fastigheter. Nér det géller kontor var
totalavkastningen hogst i Stockholms CBD. For bostdder giller
det omvénda, virdena har nu gétt upp mest utanfor Stockholms-
omrédet.

Another bumper year
for Swedish property

Swedish property total returns reached a six year high at the end
of 2006 with a total return of 16.2%. Over the 3 year and 5 year
periods to 2006, total returns were 11.5% per year and 7.4% per
year respectively.

In 2006, Swedish Property under-performed the Swedish equi-
ty total return of 28.1% and the property equity total return of
38.7% but out-performed the weaker bonds total return of 0.9%.
The 16.2% total return for all property was driven by strong capi-
tal growth at 10.5%. Income return of 5.2% was down on the 5.4%
in 2005. The solid capital growth in 2006 was a result of 2.5% ren-
tal value growth and a valuation impact of 7.8%, its highest on
record.

Industrial properties took the lead in 2006 with a total return
of 25.4%. This was the first time in the ten-year history of the
SFI/IPD Index that industrials have been the bestperforming
sector. The strong recovery in industrial property returns between
2004 and 2005 echoes the marked improvement of the economic
drivers of demand in this sector.

Mining and manufacturing output growth rose from 1.6% y/y
in 2005 to 4.8% y/y. The weakest performing sector was offices.
Offices were the only sector to under-perform the all property
return. Total returns of 15.4% were impacted by slower capital
growth at just 9.5% and an income return of 5.4%.

Managing Director of IPD Norden, Christina Gustafsson
said, “The Swedish property market still benefits from a positive
yield gap. Falling yields have been driving capital appreciation.
The large yield impact on capital values reflects a strong invest-
ment market with large amounts of domestic and overseas capital
chasing limited stock. Also a recovery in rents has contributed to
the positive performance, particularly in Stockholm and
Gothenburg”.
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Total return % 2001 2002 2003 2004 2005 2006
All properties SFI/ IPD 4,6 24 0,9 5,8 12,7 16.2
Equities -14,8 -35,9 34,2 20,8 36,3 28.1
Property Equities -2,4 9,0 41,0 37,6 35,8 38.7
Bonds 2,8 9,0 4,9 8,3 54 0.9
Inflation 3,2 1,7 1,8 0,9 1,3 1,4
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To December 2006 Total- Direkt- Varde- Totalavkastning arstakt  Totalavkastning
avkastning avkastning  férandring Annualised total return Index
Total return Income return Capital growth 3 ar/ 5 ar/ 10 ar/ Total return index
1ar/yr 1ar/yr 1ar/yr yrs yrs yrs 1996=100
Fastigheter / Direct property
Alla fastigheter / All Property 16.2 5.2 10.5 11.5 7.4 10.5 271.2
Butiker / Retall 18.5 615 12.4 14.6 111 1.4 293.9
Kontor / Office 15.4 5.4 9.5 10.2 5.6 9.7 251.4
Industri / Industrial 25.4 6.5 17.9 14.7 10.7 11.0 284.9
Bostader / Residential 16.9 515 13.0 14.8 12.9 13.6 356.5
Andra placeringar / Other asset classes
Aktier / Equities 28.1 28.2 12.6 13.0 338.1
Fastighetsaktier / Property equities 38.7 37.4 31.8 21.6 706.3
Obligationer / Bonds 0.9 4.8 5.7 5.9 178.2
Inflation / Inflation 1.4 1.2 1.4 1.5 116.6

Kalla: Svenska aktier - SIXRX, Svenska fastighetsaktier - CREX, Svenska obligationer - OMRX-TBOND, Svensk inflation - HICP Dec to Dec
Source: Swedish Equities - SIXRX, Swedish Property Equities - CREX, Swedish Bonds- OMRX-TBOND, Swedish Inflation- HICP Dec to Dec



Diligentia vaxer snablot

Av Stefan Frdjdendahl

Det latinska ordet diligentia kan betyda bade noggrannhet och
omsorg i svenska spraket. I slutet av denna artikel ska jag kom-
mentera den betydelsen for fastighetsbolaget med samma namn.

Diligentia &r ett heldgt dotterbolag till Skandia Liv. Bolaget
har sitt ursprung i Skandia Fastighet AB, med ansvar att férvalta
Skandia Livs fastighetsbestand. Detta fastighetsbestdnd, som
forvaltas av cirka 110 anstéillda pa Diligentia, 4r ett av Sveriges
storsta med ett marknadsviarde kring 28 Mdr kr.

Diligentia hade ett fastighetsvirde om cirka 40 Mdr kring
2002. Ett virde som blev realitet efter att Skandia Liv dopte om
sitt fastighetsbolag till Diligentia samt efter att Skandia Liv kunde
kopa det noterade Diligentia ar 1999 och slutligen avnotera bo-
laget fran borsen i Stockholm under ar 2000. Vid den tidpunkten
var Skandia Livs fastigheter védrderade till drygt 20 Mdr och Di-
ligentias till drygt 15 Mdr. I stora drag kan det sdgas att Skandia
Liv och Diligentia under aren 2000 till 2006 avyttrade fastighets-
varden for over 15 Mdr, det vill sdga, som det datida borsvardet
pa Diligentia.

Skandia &r sedan 2006 en del av den internationella koncernen
Old Mutual, som erbjuder finansiella tjédnster inom sparande och
kapitalforvaltning. Old Mutual, grundat 1845 och med huvudkon-
tor i London, har totalt cirka 47 000 medarbetare.

Aven om Skandia dgs av Old Mutual, kan det sigas att det
ar 1,3 miljoner sparare i Skandia Liv, majoriteten svenskar, som
ar Diligentias dgare, enligt lagstiftningen om omsesidigt forsék-
ringsbolag. Utan att fordjupa sig alltfor mycket i denna lagstift-
ning, bor det papekas att Skandia tydligt har formulerat livbo-
lagets roll inom Skandiakoncernen for att intressekonflikter ska
undvikas. I dessa bestimmelser sdgs det att majoriteten av leda-
moterna i Skandia Livs styrelse maste vara oberoende i forhél-
lande till Skandiakoncernen. Sedan 2002 géller &ven nya jdvs-
regler for moderbolagets representanter i styrelsen. Vidare giller
att Skandia Livs verkstillande direktdr inte fir ha andra uppdrag
inom Skandiakoncernen. Dessutom &r Skandia Livs och Skandias
styrelser tvingade till att ha skilda arbetstagarrepresentanter och
skilda externa huvudrevisorer.

Atalen och mediestormen

Efter att en omfattande mediestorm avsldjade bonusprogrammen
Sharetracker och Wealthbuilder, atalades Skandias forre vd Lars-
Eric Petersson. Han domdes i maj forra aret till tva ars fangelse
for grov troloshet mot huvudman. Enligt tingsrétten gick han
bakom ryggen pé styrelsen och hojde taket i bonusprogrammet
Wealthbuilder, som var avsett for de amerikanska och engelska
direktorerna i koncernen. Petersson, som nu bor i London, har
overklagat domen.

1 oktober forra aret domdes Ola Ramstedt, forre detta vd i
Skandia Liv, av Stockholms tingsritt till tva ars fangelse for grov
troléshet mot huvudman, mutbrott och bestickning.

Ramstedt har verklagat domen till hovrétten.

I september 2005 utsags Per Uhlén till ny vd for Diligentia.

Nya Diligentia
Niér en ny ledning och ny styrelse utsetts i Diligentia, gick bola-
gets nye styrelseordfdrande Lars Oberg ut med ett tydligt press-
meddelande. Hir framhdlls att Diligentia hade hamnat alldeles for
langt ifrdn sina kunder. Vidare betonades att det var nodvéndigt
for bolaget, pa grund av all negativ kritik kring Skandia och Di-
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Diligentia grows quickly

By Stefan Frojdendahl

The Latin word diligentia means steady and constant in the Swedish
language. At the end of this article, I will comment on the meaning
of the word for the property company with the same name.

Diligentia is a subsidiary wholly owned by Skandia Life. The
company emerged from Skandia Fastighet AB, which was respon-
sible for the management of the properties owned by Skandia Life.
This property portfolio, which is managed by about 110 members
of staff, is one of the biggest in Sweden with a market value of EUR
3.02 billion.

The property value of Diligentia was EUR 4.31 billion in 2002.
This value was the consequence of Skandia Life’s renaming of the
property company Skandia Fastighet to Diligentia. Furthermore,
Skandia Life invested in the listed Diligentia in 1999 and, eventu-
ally, delisted the company from the Stockholm Stock Exchange in
2000.

At that point the portfolio of Skandia Life was valued at more
than EUR 2.15 billion and that of Diligentia at more than EUR 1.62

Per Uhlén, CEO of Diligentia.



ligentia, att skifta fokus fran Diligentia som bestéllarorganisation
till ett nytt bolag med en ny organisation for fastighetsférvaltning.
Lars Oberg beddmde dven att Per Uhlén var den rétta personen att
leda det nya Diligentia mot sina nya mal.

Vid éarsskiftet 2005/2006 atertog Diligentia forvaltningen av
850 000 kvm kontor fran Jones Lang LaSalle. Ett beslut som fick
konsekvensen att hilften av de anstdllda inom drift och forvalt-
ning pé Jones Lang LaSalle fick sluta. Som mest hade fastighets-
konsulten i Sverige cirka 250 anstéllda, i dag &r de cirka 130.

Hundratio medarbetare

For drygt ett ar sedan valde Diligentia att bygga upp en egen for-
valtningsorganisation med Per Uhlén i ledningen. Forsta steget
blev att skapa en ny forvaltning for bolagets stora portfolj med
kontorsfastigheter. Diligentia fick arbeta sig upp frén ett botten-
lage. Det var inte bara skandalerna kring Skandia och Diligentia
som var besvirliga. Placeringarna i N6jd Kundindex var dven
laga. Diligentia tvingades till en storre Sppenhet och béttre kom-
munikation med marknaden. I en omfattande rekryteringsprocess
anstélldes nya medarbetare.

Per Uhlén betonade under rekryteringen att Diligentia ville ha
personer som bade var hungriga och som hade bra erfarenhet. Han
sdger i dag:

— I Diligentia har vi sokt folk med initiativkraft och pionjar-
anda. Tidigt framholl jag att Diligentia dr 1angt ifran utvecklat och
att vi anstéller medarbetare som vill vara med och utveckla nagot
nytt. Nu kénner jag att vi &r ett starkt team med en bra laganda.

Totalt har Diligentia rekryterat néra 100 nya medarbetare, vil-
ket innebér att cirka 110 personer nu styr bolaget mot sitt nya
vixande mal.

Vid érsskiftet 2006/2007 var Diligentia redo for nista steg, da
bolaget dtertog forvaltningen av kopcentrum fran Jones Lang La-
Salle, samtidigt som man deklarerade att Diligentia ska befésta sin
position som en av landets ledande aktorer inom férvaltning och
utveckling av kdpcentrum.

I en hardnande konkurrens &r det viktigt med en néra och tét
dialog med hyresgisterna, vilket Diligentia nu utvecklar med
nya medarbetare. Organisationen har nu minskat avstdndet mel-
lan kund och fastighetsdgare. Det dr ett arbete utan mellanhénder,
som ska leda till en tydligare och rakare kommunikation, mindre
administration, storre effektivitet och tidsbesparing och i lingden
till lagre kostnader. Sddana parametrar ska gagna bade kund och
Diligentia som fastighetsédgare.

En stor fastighetsportfdl]

For fyra &r sedan var Diligentia Sveriges storsta fastighetsbolag
med ett fastighetsinnehav om drygt 40 Mdr kr. Nu ar vérdet pa
bolagets fastigheter cirka 28 Mdr. Diligentia har fortfarande en
imponerande storlek med kontorsfastigheter, kopcentrum och bo-
stider i Stockholm, Géteborg och Oresundsregionen. Om vi ser
till varje enskild fastighetskategori, kan det sdgas att varje katego-
ri har ett viarde som vél svarar mot vara noterade fastighetsbolag.

Diligentia kommer att vdxa snabbt under de ndrmaste aren, ef-
tersom de byggstartade projekten vérderas till 2,2 Mdr kr och de
planerade for 2007/2008 berdknas till ett virde om hela 5,2 Mdr
kr. Det &r bara Vasakronan som har ett storre planerat projekt-
varde med cirka 10 Mdr kr under de kommande tva &ren.

Kdpcentrum

Diligentia dger flera kopcentrum i mycket goda ldgen. De mest
vilkdnda dr Vila Centrum i Helsingborg, Frolunda Torg i Gote-
borg och Morby Centrum i Stockholm. Tillvéxten av kopcentrum
i Sverige har skett i takt med att svenskarnas kopkraft har véxt.

Diligentia utvecklar nu efter en antagen detaljplan ytterligare
50 000 kvm for utbyggnaden av Frolunda Torg sdder om Gote-
borg. Totalt ska dagens 100 butiker i centrumet bli 140 nar det

billion. Generally speaking, Skandia Life och Diligentia disposed
property values of about EUR 1.62 billions, that is to say, the mar-
ket cap value of Diligentia at the time.

Since the year 2006 Skandia is part of the international financial
service group Old Mutual, whose activities are focused on asset
gathering and asset management. Old Mutual, established in 1845,
with headquarters in London, has about 47 000 members of staff.

Even if Old Mutal owns Skandia, there are 1.3 million custo-
mers in Skandia Life, of which the majority are Swedes, who can
also be said to own Diligentia in accordance with the law of a mu-
tual insurance company. Without going into detail about this law, it
is necessary to point out that Skandia clearly has stated the role of
the life insurance company in the Skandia group to avoid conflicts
of interest. These regulations include a clause stating that the majo-
rity of members of the board at Skandia Life have to be independent
in relation to the Skandia group. Since the year 2002 new rules of
partiality have also been introduced for the representatives of the
parent company on the board. Furthermore, the CEO of Skandia
Life must not take on further responsibilities within the framework
of Skandia. Finally, the boards of Skandia Life and Skandia are
obligated to consult independent employee representatives and in-
dependent accountants.

The Prosecution and the Media

In the aftermath of reports in the media about the bonus program-
mes Sharetracker and Wealthbuilder, Lars-Eric Petersson, the for-
mer CEO of Skandia, was prosecuted. He was convicted in May of
last year and sentenced to two years in prison for serious breach of
trust toward trustees. The court ruled that he had not informed the
board about having imposed the cap unduly of the bonus program-
me Wealthbuilder, which was aimed for the American and English
directors in the international group. Petersson, who lives in London
now, has appealed against the court verdict.

In October of last year Ola Ramstedt, the former CEO of Skandia
Life, was convicted at the Court of Stockholm and sentenced to two
years in prison for serious breach of trust toward trustees, bribery and
corruption. Ramstedt has appealed against the court verdict.

In September 2005 Per Uhlén was elected CEO of Diligentia.

The New Diligentia

When a new management and board had been elected in Diligentia,
the new chairman of the board, Lars Oberg, issued a clear message
in a press release. He called attention to the fact that the company
hade lost touch with its customers. In light of the negative criticism
leveled against Skandia and Diligentia, he also emphasised the ne-
cessity for the company to shift the focus from Diligentia as a custo-
mer organisation to a new company involving a new organisation
for property management. Lars Oberg also argued that Per Uhlén
was the right person to lead the new Diligentia in a new direction.

At the turn of the year 2005/2006, Diligentia reclaimed the ma-
nagement of 850 000 sq m offices from Jones Lang LaSalle. The
consequence of this decision was that half of the number of em-
ployees in management lost their positions at Jones Lang LaSalle.
This property consultant once had about 250 employees in Sweden,
today the number has decreased to about 130.

One Hundred and Ten Members of Staff
A little more than a year ago Diligentia opted to build a managing
organisation of its own led by Per Uhlén.

The first step was to set up a new management for the extensive
property portfolio of offices in the company. Diligentia had to make
a fresh start. It was not only the scandals surrounding Skandia and
Diligentia that had to be faced. The ratings in Swedish Customer
Satisfaction Index were embarrassing as well. Diligentia therefore
had to encourage a higher level of openness and better communi-
cation with the market than previously. In an extensive process of
recruitment, new members of staff were employed.
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Bo Jansson, Head of Shopping Centres.

ar helt utbyggt ar 2011. Dessutom ska centrumet kompletteras med
cirka 200 ldagenheter. Frolunda Torg, byggt pd 1960-talet, &r i dag
Sveriges sjatte storsta kopcentrum med 9,8 miljoner besokare per ar.

Bo Jansson dr chef for Diligentias kdpcentrum. Han séger:

— Var vision &r att Frolunda Torg ska bli Sveriges storsta kop-
centrum. Denna vision ska nds genom etappvisa utbyggnader.
Dessutom ska det bli ett Sppet torg, dér tryggheten &r i fokus med
en sparvagnshallplats som blir ljusare och sdkrare &dn vad som ti-
digare har varit fallet.

Ett annat stort utbyggnadsprojekt som Diligentia dger dr Vila

— sOdra Sveriges storsta kopcentrum. Det ligger 6 km nordost om
Helsingborg. Diligentia planerar for att utdka Vila Centrum fran
dagens cirka 47 000 kvm till cirka 65 000 kvm. Utbyggnationen
sker samtidigt som niarmaste grannen IKEA fordubblar sitt varu-
hus till drygt 40 000 kvm. I omradet skapas vidare en ny trafiklos-
ning med néra 6 000 fria parkeringsplatser.

Av representanter for dagens cirka 120 butiker i Véla uttrycker
drygt 70 ett behov av storre yta, vilket ocksa innebér en hel del
omflyttningar. Helsingborgs kommun har antagit planprogram-
met och tillsammans med IKEA gér Diligentia nu vidare i ett ge-
mensamt projekt med malet att fa en fardig detaljplan i ar. I direkt
anslutning planeras dessutom Vila 2, ett friliggande centrum med
3-4 storre hyresgéster pa totalt 15 000 kvm.

I slutet av november forra aret nyinvigde Diligentia Valen kop-
centrum i Trelleborg, med 45 butiker, efter nio manaders ombygg-
nation av 2 900 kvadratmeter. I detta centrum har Coop Konsum
ersatts med 15 nya butiker. I Valen kommer nu ytterligare 1 200
kvm att byggstartas for Clas Ohlson, som kommer att &ppna i april
1 &r. Totalt kommer Valens omséttning att 6ka med dver 100 Mkr.
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During the latter process, Per Uhlén stressed that Diligentia
needed people with ambition and experience. Today, he says:

”We have been looking for people with initiative and a pione-
ering spirit. In the early days I underlined that Diligentia is far from
developed and that we employ members of staff that have the urge
to develop something fresh. Now I think that we make a solid team
with a good team spirit.”

In total Diligentia has recruited about 100 new employees, which
means that some 110 people now lead the company towards its new
goal with an increasing clarity over time.

At the turn of the year 2006/2007 Diligentia was ready for the
next step, when the company reclaimed the management of shop-
ping centres from Jones Lang LaSalle, at the same time as Diligen-
tia declared its position as one of the leading players in management
and development of shopping centres in Sweden.

In a competitive climate it is crucial to develop an intimate and
active dialogue with the tenants. Diligentia now concentrates on
doing this with new staff. As a result the distance between customer
and property owner has decreased. This process shuns agents and
is aimed at forming a clearer and more honest communcation with
less administration and better efficiency than previously. In the long
run this new strategy will save time and will lead to lower costs.
Such parametres will benefit both customers and Diligentia as pro-
perty owners.

A Large Property Portfolio

Four years ago, Diligentia was the biggest property company in
Sweden with a portfolio worth more than EUR 4.31 billion. Now
the sum has decreased to about EUR 3.02 billion. Yet, even today
Diligentia is impressive in terms of size with property involving
offices, shopping centres and residences in Stockholm, Gothenburg
and the Oresund Region. Judging by every single category of buil-
dings, it is fair to say that every category has a value that equals well
that of our listed property companies.

Diligentia will grow quickly over the next few years, since buil-
ding projects that have started are estimated at EUR 237 million and
those that are planned for the years 2007 and 2008 are estimated
at EUR 560 million. It is only Vasakronan that can show a higher
estimation in terms of planned projects with about EUR 1.08 billion
for the next two years.

Shopping Centres
Diligentia owns several shopping centres in very good locations.
The most well known are Vila Centre in Helsingborg, Frolunda
Torg in Gothenburg and Morby Centre in Stockholm. The growth of
shopping centres in Sweden has developed at the same rate as there
has been an increase in the spending power of the Swedes.

Now Diligentia develops a further 50 000 sq m in accordance
with an accepted plan of detail and building permit for the extension
of Frolunda Torg, south of Gothenburg. All in all, the existing 100
shops in the centre will turn into 140, when it is finished in the year
2011. The centre will also include some 200 flats at that time. Fro-
lunda Torg was built in the 1960s and is the sixth biggest shopping
centre in Sweden with 9.8 million visitors.

Bo Jansson is Head of Diligentia’s shopping centres. He says:
“Our vision involves the ambition that Frolunda Torg will be the big-
gest shopping centre in Sweden. This dream will become reality in
stages of extension. Furthermore, we plan to create an open square
in which safety is a priority and with a tram stop that is lit in a way

that will make people feel safer than previously.”

Vila — the biggest shopping centre in southern Sweden — is a
further development project owned by Diligentia. It is located 6 km
north east of Helsingborg. Diligentia plans to extend Véla Centre
from some existing 47 000 sq m to 65 000 sq m. The extension will
take place at the same time as the closest neighbour Ikea doubles
the size of its store to about 40 000 sq m. Almost to 6 000 free
parking spaces will be created in the area as well.



Bostader
Diligentia dger vidare ett hundratal bostadsfastigheter med drygt 8
000 lagenheter huvudsakligen i Storstockholm, Géteborg och Ska-
ne. Flest bostéder dger bolaget i Stockholmsregionen med storsta
bestanden i Tédby kommun (2250 ldgenheter), Solna, Stockholms
stad och Nacka. I Uppsala har bolaget cirka 240 lagenheter och i
Skane cirka 330 lagenheter. I detta bestand ar vakansen obefintlig.

Sven-Ake Persson, chef Diligentia Bostider, siger:

— Vart forsta ar i det “nya Diligentia” har framst handlat om
att bygga en egen forvaltningsorganisation med gedigen kunskap
om fastighetsbestandet, samtidigt som vi haft fokus pa att véra hy-
resgister ska vara ndjda. Nu kan vi konstatera att vi lyckats med
organisationen och har fétt en god relation med véra hyresgister.
Vart bestand ar vilbeldget och har en stor utvecklingspotential ge-
nom mdjligheter till savil ombyggnader som fortitningar. Vi ser
dven fram emot mgjligheter till nyproduktion och forvérv, bade
enstaka kompletteringar och storre bestand.

Kontor
Det storsta marknadsvirdet finns i dag i Diligentias stora portfolj
med cirka 80 kontorsfastigheter beldgna i Stockholm, Géteborg
och Oresundsregionen. Marknadsvirdet dverstiger 13 Mdr kr. Det
finns en mycket stor utvecklingspotential i kontorsbestandet, som
delvis har stora vakanser.

Diligentia salde under 2004 och 2005 kontorsfastigheter for
8,4 Mdr kronor, vilket minskade bolagets totala kontorsarea fran
1,11 miljoner kvm till 0,85 miljoner kvm.

Trots de senaste arens betydande forsiljningar dr Diligentia en
av Sveriges storsta dgare av kontorsfastigheter, som i huvudsak
ar mycket vl beldgna i vara tre storstidder. Flera av Diligentias
kontorsfastigheter ar rejélt stora och flera av dem byggs eller ska
byggas om.

Stockholm
I Stockholmsregionen édger Diligentia 18 kontorsfastigheter om-
fattande drygt 200 000 kvm. Eftersom vakansen ar hog for kon-
torsfastigheter i Stockholm, genomfor eller kommer Diligentia att
genomfora flera storre kontorsprojekt.

Ett av de storsta projekten i Stockholms city &r fastigheten Put-
ten 16 pa Sveavigen, mitt emot Konserthuset. Putten 16 stod klart
1967 for ett forsdkringsbolag som sedan koptes upp av Skandia.
Ar 1995 flyttade SIDA in i fastigheten som enda kontorshyresgist.
Foretaget flyttade fran fastigheten i september forra aret.

Nu har Diligentia startat en ombyggnation som innebér att fast-
igheten byggs pa med en och en halv vaning. Tva av fastighetens
huskroppar ska breddas genom att innergarden minskas och sanks
ett vaningsplan samt dérefter glasas in. Ljusgarden far &ven en ny
entré till det lilla torget vid Malmskillnadsgatan. Fastigheten kom-
mer dessutom att f4 uppgraderade ytor for butiker och restaurang
i gatuplanet. Till hosten 2008 ska ombyggnationen vara klar for
nya hyresgister.

Kvarteret Jericho pa Jakobsbergsgatan, Norrlandsgatan och
Lastmakargatan i Stockholms city dr det andra stora projektet i
vilket Diligentia nu &r i slutskedet. Det kvarteret forvarvades av
Diligentia fran Telia for 1,25 miljarder ar 1998. Da innehdll det
cirka 54 000 kvm uthyrningsbar yta.

Diligentia har sedan forvarvet byggt om stora delar av kvarte-
ret samtidigt som helt nybyggda delar infogats. I slutet av 2004
sélde Diligentia Jericho 34, omfattande 21 450 kvm, for 1,17 Mdr
kr till det tyska forsékringsbolaget Allianz.

Under 2007 ska Diligentia slutféra byggnationen av en ny fast-
ighet i kvarteret Jericho at advokatbyran Mannheimer Swartling,
som under det andra kvartalet 2008 ska flytta sitt nuvarande kon-
tor pa Norrmalmstorg i en fastighet 4gd av Anders Bodin Forvalt-
ning.

Nyligen flyttade dven Diligentia sitt huvudkontor till Jericho.

Sven-Ake Persson, Head of Residential Properties.

At this point there are 120 shops in Vila, and representatives
for 70 of those express a need for larger space, which also means
that there will be quite a few rearrangements. The municipality of
Helsingborg has accepted the plan and in cooperation with Ikea,
Diligentia now continues in a joint venture to reach the goal of
producing a plan of detail this year. Close by there are also plans
to build Vila 2, a separate centre with three to four major tenants
renting 15 000 sq m in total.

Towards the end of November last year, Diligentia opened Va-
len shopping centre with 45 shops, in Trelleborg again after nine
months of refurnishment of 2 900 sq m. Here Coop Konsum has
been replaced with fifteen new shops. In Valen a further 1 200 sq
m will be built for the chain Clas Ohlson, which will open in April
of this year. In total, the turnover of Valen will increase with more
than EUR 10.8 million.

Residences
Furthermore, Diligentia owns about a hundred residential proper-
ties including more than 8 000 flats, mainly in Greater Stockholm,
Gothenburg and Scania. The company owns most residences
in Greater Stockholm. The greatest number of blocks of flats is
found in the municipality of Taby (2 250 flats), Solna, Stockholm
City and Nacka. Diligentia owns some 240 flats in Uppsala and
some 330 flats in Scania. In this case there are no vacancies.
Sven-Ake Persson, Head of Diligentia Residences, says:

“Our first year in ‘new Diligentia’ has involved, above all, forming
an organisation of our own with extensive knowledge about our
property portfolio. At the same time, we have been sensitive to the
well being of our tenants. Now we can safely say that we have suc-
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Géran Langer, Head of Olffices Stockholm City.

Se sdrskild artikel om invigningen samt Murman Arkitekters in-
redning i detta nummer av Fastighetsaktien, s. 30-31.

Goran Langer ér fastighetschef for kontor, Stockholm City.

Han séiger:

— Vi har nu byggt upp en kundfokuserad organisation med er-
farna och kunniga medarbetare, som alla jobbar for att vara hy-
resgéster ska bli bdde ndjda och lojala. Att vi dessutom har ett
stort antal pagéende utvecklingsprojekt, som gor véra fastigheter
an mer attraktiva, gor inte saken samre.

Diligentia arbetar nu med detaljplaneldggning av ett stort pro-
jekt pa Dalénum, beldget vid Lidingés sodra strand. Omrédet, en-
dast 10 minuter frén Stureplan, &r mycket eftertraktat med sjout-
sikt mot Stockholm. P4 AGA:s industrimark ska Diligentia, och
JM skapa en ny stadsdel under den niarmaste tiodrsperioden med
cirka tusen lagenheter, bade bostadsritter och hyresritter, och
cirka 1 000 till 1 500 arbetsplatser. Byggstart planeras ske under
2008.

Totalt dger Diligentia fastigheter omfattande 6ver 67 000 kvm
pa Dalénum.

Ett annat storre projekt i Storstockholm som Diligentia nu ar-
betar med ir kvarter Akern 16, omfattande 42 000 kvm, Ringvi-
gen 100, intill Clarion Hotel pa Sédermalm i Stockholm. I detta
kvarter totalrenoveras ett hus i sju véningsplan, som berdknas
vara inflyttningsklart under 2008.

Malma/Oresundsregionen
Diligentia har tidigare dgt sju kontorsfastigheter i centrala Képen-
hamn. Detta bestdnd avyttrades under ar 2005 till API Property
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ceeded in forming a professional organisation as well as in creating
a good relationship with our tenants.

Our portfolio is placed in prime locations and has a promising
potential through possibilities for reconstruction as well as concen-
tration. We are looking forward to taking opportunities in regard to
producing new buildings and acquiring properties. This may con-
cern single complements as well as larger portfolios.”

Offices
The highest market value today, however, concerns the extensive
portfolio with some 80 office buildings in Stockholm, Gothenburg
and in the Oresund Region. The market value here exceeds EUR
1.4 billion. There is a considerable development potential in this
portfolio, which in part has large vacancies.

During the years 2004 and 2005, Diligentia sold office buildings
for EUR 904,6 million, which led to a decrease in office space from
1.11 million sq m to 0.85 million sq m.

In spite of the considerable sales in the last few years. Diligentia
is one of the most prominent owners of office buildings, which in
the main enjoy very good locations in our three biggest cities in
Sweden. Several of these office buildings are very large and several
are being built or will be rebuilt.

Stockholm
In the Stockholm region Diligentia owns 18 office buildings invol-
ving more than 200 000 sq m. As the vacancy for offices is high in
Stockholm, Diligentia is in the process of carrying out or will carry
out several extensive office projects.

One of the biggest projects in Stockholm City is the property
Putten 16 at Sveavigen, opposite Stockholm Concert Hall. Putten
16 was finished in 1967 for an insurance company, which later on
was bought by Skandia. In the year 1995, Sida (Swedish Internatio-
nal Development Cooperation Agency) moved into the building as
the single office tenant. Last year, the company moved in Septem-
ber.

The glass-roofed well will have a new entrance by the minor
square at Malmskillnadsgatan. The property will also have upgra-
ded spaces for shops and a restaurant on the ground floor. By the au-
tumn 2008 the reconstruction will be finished for the new tenants.

The block Jericho at Jakobsbergsgatan, Norrlandsgatan and
Lastmakargatan in Stockholm City is Diligentia’s second biggest
project in its final phase. This block was acquired from Telia at the
cost of EUR 134.4 million in 1998. Then, it included about 54 000
sq m lettable space.

Since the acquisition, Diligentia has rebuilt large sections of
the block at the same time as brand new sections have been ad-
ded. Toward the end of 2004 Diligentia sold the block Jericho 34,
comprising 21 450 sq m, for EUR 126,0 million to the German
insurance company Allianz.

During the year 2007 Diligentia will complete the construction
of a new building on the Jericho block for the law firm Mannheimer
Swartling. During the second quarter of next year, this firm will
move from offices at Norrmalmstorg, a property owned by Anders
Bodin Forvaltning.

Recently Diligentia moved its headquarters to Jericho, as well.
See article on the inauguration and the interior design of Murman
Arkitekter in the present issue of Estate Scandinavia, pp. 14-15.

Goran Langer is Head of Offices in Stockholm City at Diligentia.
He says: “We have now formed an organisation that focuses on the
customers. Our organisation consists of experienced and competent
members of staff, who share the ambition that all the tenants will
be pleased and loyal. The fact that we also have a large number of
development projects in pipeline makes our properties even more
attractive.”

Diligentia is now in the process of producing a detailed plan
for a large project in Dalénum, located at the southern shores of



Fund Denmark for cirka 1,26 Mdr kr (1 miljard danska kronor).
Bestandet hade vid forséljningen en 14g vakans.

I Malmo dger Diligentia 8 fastigheter omfattande 130 000 kvm.
Bolagets storsta fastighet ar kvarteret Bilen 7, om 75 000 kvm 1
Vistra Hamnen. Av denna yta disponerar Mésshallarna cirka 20
000. I kvarteret finns dven ICA Maxi, en friskola och ett flertal
foretag i det sa kallade Glashuset. Ett annat landmaérke ar kvarteret
Davida, ddr Malmo konserthus inryms.

Chef for dessa tva regioner dr Markus Pfister. Han ser stora
potentialer i detta bestand. Han séger:

— Vi har skapat mycket pa kort tid. Exempelvis har vi fatt igang
en egen forvaltning som fungerar och en kunddialog som ér bra.
Vi har ocksa fortsatt att utveckla igangsatta projekt samtidigt som
vi paborjat nya. Under ett ar har vi lyckats nd samma goda niva
som véra konkurrenter. Men det &r nu det verkliga jobbet borjar
- vi har ambitionen att bli det mest attraktiva fastighetsbolaget pa
marknaden. Nyckeln till framgéng &r alla vara medarbetare, som
aktivt valt att komma till Diligentia for att vara med och skapa en
attraktiv arbetsplats och fastighetsbolag.

Goteborg

I Goteborg dger Diligentia 25 kontorsfastigheter, omfattande
170 000 kvm uthyrbar area. Fastigheterna ligger i tva marknads-
omraden: Goteborg Centrum och Garda/Heden. Goteborg ar den
region dir Diligentia har minst vakanser. De storsta fastighe-
terna dr Heden 22:10 med tvéa byggnader om 24 000 resp. 17 000
kvm, samt Gérda 16:17 med en uthyrbar area av 16 000 kvm.
Vid Packhusplatsen i centrala Goéteborg dger Diligentia tre kon-
torsfastigheter med en sammanlagd area av 13 000 kvm.

Chef for Diligentias kontorsfastigheter i Goteborg &r Torbjorn
Hugosson. Han menar att bade uthyrningsliaget och projektmojlig-
heterna dr goda. Han séger:

— Goteborg har klarat sig bra under de senaste aren da svéng-
ningarna péa lokalhyresmarknaden i Gvrigt varit stora. Det pagér
ocksa ett antal hogintressanta stadsutvecklingsprojekt i staden,
vilket gor det extra inspirerande att jobba i Géteborg. Jag tinker
framfor allt pA Norra och Sodra Alvstranden, men dven utveck-
lingen kring ett nytt samlat réttscentrum vid Heden/Ullevi samt
omdaningen av Norra Gérda dir nyproduktion av bostidder och
verksamheter pagér. Vi upplever ocksa att efterfrdgan pa véra lo-
kaler okar i takt med ett stigande intresse for nya foretagsetable-
ringar i GSteborg.

Diligentias framtida marknadsvérde
Per Uhlén star nu infor en bade stor och spdnnande utmaning i
att leda Diligentia mot en snabb tillvaxt. I borjan av artikeln cite-
rade jag Diligentias styrelseordforande Lars Oberg i uttalandet att
Uhlén var rétt man att leda bolaget mot nya mal. Uhlén, 58, har
under hela sitt yrkesverksamma liv arbetat med byggnation och
fastigheter.

Efter civilingenjorsexamen pd KTH 1971 har han verkat som
bygg- och fastighetsentreprendr. I borjan av sin karridr pa 1970-
och 80-talen arbetade han med ett flertal infrastrukturprojekt for
att i slutet pa 80-talet bli vice vd i Siab med ansvar for den svenska
byggverksamheten med 10 000 anstéllda.

I fastighetskrisens 6ga ar 1992 fick han ansvar for det noterade
och konkurshotade Diés. Hans engagemang i Dids blev langre dn
vad som hade planerats, eftersom han var bolagets vd fran 1992
till ar 2000. Dessa étta ar kan indelas i tre faser. Den forsta fasen
var krisfasen. Fas tva involverade att bygga upp bolaget i en tur-
bulent marknad. Fas tre inbegrep att forvalta ett starkt bolag med
hog soliditet och ett borsvarde om néra 2 Mdr kr.

Han ldmnade Di6s, d& AP Fastigheter kopte bolaget pa borsen
och avnoterade det under ar 2000. Efter det arbetade han som vice
vd pa Skanska Sverige AB och chef for division Stockholm under
perioden 2001 till 2003.

Markus Pfister, Head of Offices Greater Stockholm and Malmé.

Liding®. The district is only ten minutes from Stureplan and, since
it offers a view of Stockholm near the waterline, it attracts a great
number of tenants. In the industrial estate of Aga, Diligentia and
the property company JM will create a new district in the course
of the ten years to come with about one thousand flats, both tenant-
owners rights and renting rights and between 1 000 and 1 500 offi-
ces. Construction will begin during 2008. All in all, Diligentia owns
property involving more than 67 000 sq m in Dalénum.

Another extensive Diligentia project under construction in Grea-
ter Stockholm is the block Akern 16, including 42 000 sq m, at
Ringvigen 100, near Clarion Hotel in S6dermalm, south of Stock-
holm. Seven floors are being refurbished, which will be ready for
occupation next year.

Malmd/Oresund Region
Previously Diligentia owned seven office buildings in central Co-
penhagen. This portfolio was sold in 2005 to API Property Fund
Denmark for about EUR 121.3 million (1 billion Danish crowns).
At the time of the transacation the vacancy in the portfolio was low.

In Malmé Diligentia owns 8 properties comprising 130 000 sq
m. The block Bilen 7, including 75 000 kvm, in Vistra Hamnen is
Diligentia’s largest estate. Here, the company Mésshallarna rents
spaces of about 20 000 sq m. In the block Ica Maxi, a public school
and several companies rent spaces in Glashuset. A further landmark
is the block Davida, which houses Malmo Concert Hall.

Head of Offices in Greater Stockholm and Malmo is Markus
Pfister. To his mind there is a promising potential in the portfolio.
He says: ”We have done a very good job in a short space of time.
For instance, we have started a management that works well and a
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Torbjorn Hugosson, Head of Offices Gothenburg.

Efter att arbetat som fri konsult och med styrelseuppdrag, blev
Per Uhlén utsedd till vd for det nya Diligentia i augusti 2005.

En orsak till att han utsags till det nya vd-skapet pa Diligen-
tia torde bland annat vara hans framgéngsrika atta ars arbete som
koncernchef for Dios samt ett gediget bygg- och fastighetskun-
nande.

Diligentias framtida fastighetsvarde
Under de senaste aren har de storsta fastighetsbolagen i Sverige
omvirderat sina fastigheter enligt IFRS (International Finance
Report Standard) med atskilliga miljarder. Bland de svenska fast-
ighetsbolag som har hojt sina virden mest mirks Akademiska Hus,
Vasakronan och AP Fastigheter. Dessa tre bolag har nu marknads-
vérden strax under eller ndgot 6ver 40 Mdr kr.

Inget av dessa bolag har varit tvingade att inféra IFRS, efter-
som tvanget endast géller noterade bolag som till exempel Fabege,
Castellum eller Kungsleden.

IFRS ska ange det likvida virde som bolagets fastigheter har i
en aktuell marknad. Nu har Diligentia dnnu inte infort IFRS, utan
bolagets orealiserade vardeokning kommer forst med arsbokslutet
for 2007.

I dag har Diligentia ett bokfort védrde pa cirka 21 Mdr kr och
ar saledes ett av de storsta fastighetsbolagen i Sverige. Enligt min
mening kan dock bolaget ater bli Sveriges storsta fastighetsbolag.
Grunden for detta pastdende har flera orsaker.

Den forsta dr att bolaget dnnu inte har infort IFRS, vilket for-
modligen kommer att innebéra att att Diligentia bokfor ett antal
miljarder i orealiserade vardehdjningar ndr den infors.

Att Diligentia forstar att realisera virdeokningar rder det ing-
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constructive dialogue with the customers. On top of that we have
continued to develop projects that have been started and have ta-
ken the initiative for starting new ones. During the course of one
year we have succeeded in finding a level that can match that of
our competitors. Now, however, is the time when the actual chal-
lenge begins — we have the ambition to become the most attractive
property company on the market. The key to success we build on
the members of staff at Diligentia, who have taken steps to join the
organisation and take part in creating an attractive work place and

property company.”

Gothenburg

In Gothenburg, Diligentia owns 25 office buildings, comprising 170
000 sq m lettable space. These properties are located to two market
areas: Goteborg City and Garda/Heden. Gothenburg, the region in
which Diligentia has the least vacancies. The biggest properties are
Heden 22:10 with two buildings including 24 000 and 17 000 sq m,
respectively, together with Garda 16:17 with a lettable space of 16
000 sq m. At Packhusplatsen in central Gothenburg Diligentia owns
three office buildings with a total area of 13 000 sq m.

Head of Diligentia’s office buildings in Gothenburg is Torbjérn
Hugosson. He argues that both the location and the possibilities of
developing the area are good. He says: ”Gothenburg has done well
during the last few years in light of the changing conditions on the
office rental market. There are also a number of extremely inte-
resting development projects in the city, which makes it inspiring
to work in Gothenburg. I was thinking of northern and southern
Alvstranden, in particular, but also the development in a new cluster
of court buildings at Heden/Ullevi together with the reconstruction
of northern Gérda, with the building of new residential areas and
further sites. We also understand that the demand for our office spa-
ces increases in conjunction with a growing interest in establishing
new companies in Gothenburg.”

The Future Market Value of Diligentia

Per Uhlén is facing a considerable and exciting challenge in super-
vising a quick growth in Diligentia. In the introduction of this artic-
le, I quoted the chairman of the board at Diligentia, Lars Oberg, in
saying that Uhlén was the right person to lead the company toward
new goals. During the course of his entire career, Uhlén 58, has
been working in the field of construction and property at the begin-
ning of his career.

After taking a degree in Master of Science in Engineering at
KTH (The Royal Institute of Technology in Stockholm) in 1971, he
has worked as an entrepreneur in the field of construction and pro-
perty. In the beginning of his career in the 70s and 80s, he was in-
volved in several projects of infrastructure. Toward the later stages
of the 80s, he became vice president of Siab and was responsible for
the construction projects in Sweden, involving 10 000 employees.

In the midst of the property crisis in 1992, he had the respon-
sibility to save the listed company Dids, which was threatened by
bankruptcy. He stayed in that company for a longer period of time
than he had planned, since he was the CEO between the years 1992
and 2000. These eight years can be divided into three phases. First,
there is the critical phase. Second, there was the challenge of put-
ting the company on the right track in a turbulent market. Third, he
had to manage a company with a high level of equity ratio and a
market cap value of close to EUR 215.4 million.

He left Di6s when AP Fastigheter acquired the company on the
stock exchange and delisted it in the year 2000. Then, he worked as
vice president of Skanska Sverige AB and as head of the Stockholm
division during the period 2001 until 2003. After having been an
independent consultant and a member of various boards, Per Uhlén
then became CEO of the new Diligentia in August 2005.

One reason why he was offered the job as CEO at Diligentia is
probably his success during those eight years as a CEO at Di6s as
well as his merits in construction and property management.



Katarina Noré,
Communication.

Helena Lundborg,
Head of Administration.

en tvekan om. Ett nytt rekord sattes pd marknaden i Stockholm
da Sturegallerian séldes till Abu Dhabi Government Investment
Authority for drygt 4 Mdr kr. Forsdljningen fick basta timing, ef-
tersom Sturegallerian séldes till en rekordlag avkastningsniva om
knappt 4 procent.

Den andra orsaken till att Diligentia vdxer snabbt dr de ménga
och stora vilbeldgna projektfastigheterna. Under de nédrmaste
aren kommer bolaget att satsa over 5 Mdr kr i fastighetsutveck-
lingsprojekt. Enligt min mening &r flertalet av dessa projekt s&
pass lovviérda att de kommer att dka projektportfoljvardet under
de ndrmaste fem éren, i vissa fall, enligt min bedémning, med tva
génger projektinsatsen.

Detta betyder sammantaget att det inte kommer att drdja ménga
ar forran virdet pa Diligentias fastigheter, enligt IFRS, med rage
kan Gverstiga 40 Mdr kr, och ddrmed overtrdffa det fastighets-
virde som bolaget hade under ar 2002.

Med tiden kommer det rad i Diligentia. Fastighetsforetaget har
forsokt, med bade snille och smak, att gora de bésta rekryteringar.
Tydligt ar att Diligentia nu har en laganda om vinnande entrepre-
ndrskap. Det ska det bli intressant att se hur den nya ledningen
och organisationen utvecklar bolagets fastighetstillgangar under
de ndrmaste fem aren.

Med tid vixer rad, vilket kan betyda att fastighetsbolaget Dili-
gentia far mojligheter att uppfylla inneborden i sitt latinska namn.

The Future Value of Diligentia
During the last few years, major property companies in Sweden
have revalued their properties in accordance with IFRS (Interna-
tional Finance Report Standard) involving a considerable number
of billions. Among the Swedish property companies that have rai-
sed their net asset values (NAV) most notably, we find Akademiska
Hus, Vasakronan and AP Fastigheter.

These three companies now enjoy values slightly below or abo-
ve EUR 4.31 billion. None of these companies have been forced to
introduce IFRS, since it is merely listed companies such as Fabege,
Castellum or Kungsleden that have to abide by this regulation.

IFRS lists the liquid resources of the company’s properties in a
specific market. Now, Diligentia has not yet introduced IFRS, but
the unrealised increase in value will not be presented until the an-
nual account is published for the year 2007.

Today, Diligentia has a book-value of about EUR 2.26 billion
and, hence, it is one of the biggest property companies in Sweden.
To my mind it is likely that the company can once again become the
biggest property company in Sweden. There are a number of facts
that support this view.

The main reason is that the company has not yet introduced
IFRS. When it is introduced, it will probably show that Diligentia
books a number of billion in unrealised increase in value.

There is no doubt that Diligentia knows how to realise increase
in value. A new record was set on the market in Stockholm when
Sturegallerian was sold to Abu Dhabi Government Investment Aut-
hority for more than EUR 431 million. The sale had a good timing,
since Sturegallerian was sold at a record low yield of less than 4 per
cent.

The second reason why Diligentia is growing so quickly are
numerous and well located project buildings. During the next few
years the company will invest more than EUR 538,5 million in pro-
perty development projects.

In my opinion many of these projects are so promising that they
will raise the property value during the coming five years at twice
the input.

All in all, these factors mean that it will not be long until the va-
lue of Diligentia’s property, in light of IFRS, will exceed the level of
EUR 4.3 billion and will, therefore, exceed the property value that
the company enjoyed during the year 2002.

In time Diligentia will find a way forward. The property compa-
ny has done its utmost, using wisdom and a sense of taste, to recruit
the best men and women for the job. It is evident that Diligentia
now can boast a progressive spirit of enterprise. | anticipate with
interest how the new management and organisation will develop
the property assets of the company during the next five years.

Time will tell. This means that the property company has the
opportunity to fulfil the obligations that the Latin name Diligentia
entitles.

Johan Denell, Head of
Analysis & Transactions.

13



Murman formgav Diligentias huvudkontor

Av Birgitta Frojdendahl

I borjan av februari invigde Diligentia sitt nya huvudkontor pa
Jakobsbergsgatan 22 i centrala Stockholm. Flera hundra personer i
branschen hdrsammade inbjudan.

Fastighetsdgaren Diligentia hade givit Murman Arkitekter upp-
draget att formge ombyggnaden och inreda lokalerna. Kommu-
nikationen mellan byggnads- och inredningsarkitekter ledde till
optimala l6sningar i arbetet med formgivningen.

Per Sjoberg var handldggare for byggnadsarkitekturen och Wi-
vian Eidsaunet ansvarade for inredningen. Hon betonar att hel-
hetslosningar, dir vi p& Murman kan kombinera bygg och inred-
ning av detta slag, dr vara bésta referensprojekt”.

Utmaningen i projektet tillspetsades nir Diligentias organisa-
tion véxte fran knappt 20 till 100 personer pa ett ar till hosten 2006.
Med andra ord, denna expansion skedde under projektets gang.

Eidsaunets inredning skapades i samrad med en styrgrupp fran
Diligentia bestdende av Cecilia Ostman, Sven Orefelt, Susanne
Arvidsson och Markus Pfister. Huvuddragen i formgivningen 4r,
som Eidsaunet uttrycker det, att anvinda “enkla material i ovén-
tade och nya sammanhang, som masonit med inpressade véxter
pa dorrarna i kombination med méssing” (se fotot av receptionen
nedan). Materialen representerar en lank till det klassiska, genom
méssing och sten, och till framtiden, genom den av ménniskan
skapade blommiga masoniten.

Vidare ndmner hon vikten av att forma “motesplatser for olika
typer av mdten, bade planerade och spontana, 6ppna l6sningar
som underléttar kommunikation och synlighet samt flexibel inred-
ning, framfor allt i arbetsytan”. Kénslan av 6ppenhet kombineras
med vissheten att personalen kan fordndra sin miljo i takt med
arbetsuppgifternas karaktér.

En referensgrupp med personer fran Diligentias samtliga enhe-
ter deltog i processen med utformningen av kontorets arbetsplatser,
funktioner och stdmning. Ljusinslédpp och belysning har, som ofta
annars 1 dagens arbetsmiljoer, fatt en framskjuten plats i plane-
ringen. Uppréttandet av balans mellan platser for moten och for
arbetsro var en annan viktig faktor i inredningsarbetet.

Diligentias huvudkontor uppmuntrar personalen till goda pre-
stationer i en konkurensutsatt bransch. Latinets diligentia betyder
noggrann och omsorgsfull. Miljon pa huvudkontoret ska under-
latta for foretagets anstéllda att prestera sitt yttersta for att leva upp
till det namnet.

Wivian Eidsaunet, vice vd och ansvarig inredningsarkitekt, Murman
Arkitekter. Foto: Hjalmar Mann.

Receptionen pa Diligentias nya huvudkontor:
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Kontorsinteridren dr generos med luft och ljus.



Erik Paulsson, vice styrelseordforande i Fabege, sprakade med Per
Uhlén, vd Diligentia, vid invigningen av Diligentias huvudkontor.

Stefan Holmlund, vd Kreator Support Management, och Cecilia Ostman,
chef Kommunikation Diligentia.

Fran vanster: Annica Carlsson, vd Equaor Stockholm, Bengt Forsberg,
marknadsomrddeschef kopcentrum Diligentia, Charlotte Strémberg, vd
Sverige Jones LangSalle, och Mikael Georgsson, marknadschef Capitex.

Thomas Lindstrom, Carlyle, och Jan Sarenmark, Real Competence
Svenska AB.

Stockholm Public Library Competition

By Birgitta Frijdendahl

Stockholm is one of the most attractive capitals near the waterline
in the world. Uniform sets of buildings in various parts of the city
have escaped destruction and devastating wars. Furthermore, the
classic, simple forms and moderate colours of many buildings in
Stockholm survive various preferences and trends.

Last spring, the City of Stockholm invited architects globally
to participate in an open international competition regarding an
extension to Erik Gunnar Asplund’s Public Library (1928). This
competition proved to be one the largest architectural competi-
tions of all time when the jury approved 1 170 entries.

The first stage in the competition is now completed. Unanimous-
ly the jury has selected six proposals to compete in a second stage
of the competition. See www.arkitekt.se/asplund. The proposals
are called Blanket, The Book Hill, Cut, Delphinium, Dikthérnan
(Poets’ Corner) och Nosce te ipsum. A winner will be selected in
November this year. The extension will be finished in 2013.

For example, Poets’ Corner proposes that the new extension will
be placed below the hill and that the two existing wings will re-
main.

One reason why I prefer Poets’ Corner is the combination of
docile shape and innovative aspects, such as thin stripes of colour
along the walls, in this proposal. It endorses both the existing en-
vironment and Asplund’s architecture.

3 el
The jury says that Poets’ Corner provides an attractive backdrop to
Asplund’s main building and that “the possibility of walking on a new
intermediate level in the park, on the roof of the new library extension, is
attractive”.
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Akademiska Hus utvecklar Campus Solna

Av Birgitta Fréjdendahl

Flera trotsade kylan den 20 februari vid
forsta spadtaget for nya forskningslabo-
ratorier pd Campus Solna. Anldggningen
heter Karolinska Institutet Science Park
(KISP) och formges av SWECO FFNS.

Akademiska Hus investerar drygt 750
Mkr i moderna laboratorier bland annat for
biopharmaforetaget Biovitrum. Tre ellips-
formade fastigheter ska spegla varumarke-
na Akademiska Hus, Karolinska Institutet
och Biovitrum, sdger Jon Tvedt, ansvarig
arkitekt vid SWECO FFNS.

KISP dr en ny anldggning for forsk-
ningsforetag inom ramen for Karolinska
Institutets Holdingbolag verksamhet.

Virmande musik, tal och soppa satte guldkant
pd den frusna morgonen.

Tva av de tre ovala fastigheterna ska sta
fardiga hosten 2009. De har utvecklats i
samarbete med Biovitrum, Karolinska In-
stitutet och Solna kommun.

Biovitrum ska hyra 12 000 kvm i fas-
tigheterna. Ytterligare 4 000 kvm finns for
uthyrning i dem. Lennart Karlsson, vd for
Akademiska Hus Stockholm, tilldgger:

— Overliggningar fors nu om byggandet
av den tredje ovalen om 8 000 kvm.

Lennart Karlsson, vd Akademiska Hus Stock-
holm.
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Glada miner vid spadtaget. Fran vinster: Mats Pettersson, vd Biovitrum, Harriet Wallberg-Hen-

riksson, rektor Karolinska Institutet, Lars-Erik Salminen, ordférande, kommunstyrelsen i Solna,

och Lennart Karlsson.

Vid spadtagsceremonin deltog Harriet
Wallberg-Henriksson, Karolinska Institu-
tets rektor, Mats Pettersson, Biovitrums vd,
Lars-Erik Salminen, kommunstyrelsens
ordforande i Solna och Lennart Karlsson.

Arkitekterna glads oOver att projektet
med de planerade fastigheterna antligen
kan byggas. Det startade ar 2001 och har
tidvis legat pa is. Fastigheterna ska fa 6 till
7 véningar och sammanbinds for att moj-
liggdra moéten.

— Ellipsen é&r en god form fran flera syn-
punkter, sdger Jon Tvedt.

Avsaknad av skarpa kanter kan 6ka in-
spirationen. Den mjuka formen &r dess-
utom livsbejakande.

Montage med arkitekternas formgivning av
laboratorier i korsningen Solnavigen och
Tomtebodavigen. De rundade formerna i kon-
trast med glas- och stdalkonstruktionen kombin-
erar samtida krav pa det behagfulla och det
rationella. Bild: SWECO FFNS.

Arkitekterna Anna-Brita Krakenberger, Jon Tvedt och Peter Lindberg, Kollegan Stefan Ekholm

har dven varit viktig under arbetet med formgivningen, pdapekar Tvedt.
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We currently manage property investments of some
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MAQS medverkar | de storsta transaktionerna

Av Lars Eriksson

Den unga advokatbyran MAQS Law Firm
ar fortfarande okdnd for vissa. Advokat-
byran borjar dock snabbt bli mer och mer
namnkunnig. Faktum &r att dess advokater
var juridiska raddgivare i tre av de sex stors-
ta fastighetstransaktionerna under 2006.

Byran kan ségas vara en uppstickare,
som startade i slutet av 1990-talet genom
att ett antal advokater gick samman. Dessa
advokater hade tidigare arbetat pa ett antal
ledande advokatbyrder. MAQS Law Firm,
som fram tills nyligen hade det betydligt
langre namnet Magnusson, Wahlin, Qvist,
Stanbrook, har i dagsldget 135 jurister.

Enligt en undersokning av tidningen
Afféarsvéirlden var MAQS en av de snab-
bast vixande juristbyraerna i fjol — och sik-
tet dr instdllt pa en fortsatt snabb tillvéxt.
En tillvaxt som har skett och forvintas ske
béade organiskt och genom samgaenden.

Totalt har advokatbyrén cirka 220 an-
stdllda pa kontor i Stockholm, Gé&teborg
och Malmo, Képenhamn, Warszawa och
Tallinn.

Kundorienterat arbetssatt
Patric Olofsson och Per Dalemo, tva part-
ners p& MAQS som arbetar med fastig-
hetstransaktioner, framhéller i ett samtal
med Fastighetsaktien att byrans fram-
géngar i hog grad vilar pa en affdrsméssig
instéllning och ett praktiskt kundorienterat
arbetssétt.

— Vi féster stor vikt vid att vara ett krea-
tivt juridiskt stod for véra klienter. Detta
genom att striva efter att vara nytdnkande
och genom att i varje klientrelation identi-
fiera vilka fragor som é&r viktigast for kli-
enten, sidger Per Dalemo.

Han fortsétter:

—Viktigt i det hir sammanhanget &r att
fora en dialog med kunden, vara lyhord
och ldra sig hur de tinker. Detta &r ofta en
balansgang, med tanke pé det hoga afférs-
tempot pa marknaden i dag

Patric Olofsson konstaterar att MAQS
ambition att se fragestillningar ur klienter-
nas perspektiv dven tar sig uttryck i att by-
rans medarbetare periodvis arbetar ute hos
kunden. Advokatbyran genomfér ocksa
seminarier, dar jurister och klienter far tid
och mdjlighet att stélla frdgor och utbyta
erfarenheter.
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Per Dalemo, advokat och partner MAQS.

Arbetet som utfors inom MAQS ska
enligt byrdns policy alltid ta sin utgangs-
punkt i klientens behov. I grunden bygger
detta pa att kunna erbjuda skrdddarsydda
16sningar baserade pa samarbeten mellan
medarbetarna inom byran. Ett av de vik-
tigaste verktygen i sammanhanget dr en
genomtdnkt kommunikation. Det géller
att vara tillgénglig och att anvinda ett rakt,
enkelt och lattforstaeligt sprak. Dessutom
ar det viktigt att vara tydlig gillande pris-
sdttning.

— Att vara proaktiv &r ytterligare en
framgéngsnyckel, tilldgger Patric Olofs-
son.

For att hela tiden paminnas om hur vik-
tigt det ar att agera proaktivt har byrans
medarbetare pa sina musmattor vid dato-
rerna ett antal fragor som de kan stélla till
sig sjdlva dagligen. Fragor som handlar om
att bidra med nagot nytt, att se problemet
ur ett vidare perspektiv, att erbjuda innova-
tiva 16sningar och att alltid gora “det lilla
extra” for klienten.

Patric Olofsson, advokat och partner MAQS.

True partnership

Liksom flera andra storre affdrsbyraer har
MAQS en bred kompetens, vilket gor att
firman kan ata sig stora och komplexa
uppdrag. MAQS kompetens ar affarsju-
ridiskt heltdckande och byréns advokater
har bland annat kvalificerad erfarenhet
inom fastighetsritt, transaktioner, finan-
siering och skattefragor.

Vad giller fragor som ror finansiering
och skatt, vilka under de senaste aren har
fatt en allt storre betydelse, har MAQS
spetskompetens genom bland annat Sten
Gejrot och Lars L. Isacsson inom finansie-
ring samt genom Patrik Essehorn och Lars
Odinge inom skattejuridiken.

Att verksamheten inom dessa félt har
varit framgangsrik framgar av att MAQS
har fatt ta Gver och fatt huvudansvar for all
juridik hos flera storre kunder. Detta efter
att fran borjan endast ha haft hand om de-
lar av deras juridik.

Genom att arbetet pA MAQS bedrivs
via true partnership, diar byrans deldgare
delar vinsten lika, 6kar &ven mdjligheten



att en tilltinkt transaktion blir belyst ur
alla vinklar. Detta arbetssitt bidrar till att
risksékra affdrerna och gagnar i slutdndan
framforallt klienten. Det skapar dessutom
ett gott samarbetsklimat pa byran.

Réadgivare i den stdrsta affaren
MAQS agerade radgivare i den storsta
fastighetsaffdren i Norden i fjol. Det var
nir London & Regional borsnoterade en
nordisk och litauisk fastighetsportfolj pa
AIM, en av Londonbdrsens marknader.
Portfoljen omfattade 84 fastigheter med ett
marknadsvirde pa cirka 1,9 miljoner euro
(cirka 17,6Mdr kr). Nyligen 6kade bolaget
sitt innehav med fastigheter for ytterligare
134,8 miljoner euro (cirka 1,25 Mdr kr).
Per Dalemo forvéntar sig fler internatio-
nella noteringar av fastighetsportfoljer.

Stort intresse for handels- och

logistikfastigheter

Under de senaste dren har MAQS Law
Firm bitrdtt bade siljare och kdpare i
transaktioner av flera handels- och logis-
tikfastigheter. Intresset for denna typ av
fastigheter spas bli fortsatt stort. Logis-
tikfastigheter har ofta fa hyresgéster och
langa hyresavtal, vilket passar utlindska
institutionella kdpare. Det attraherar dven
formogna privatpersoner, som gar sam-
man i syndikat och investerar i enstaka
objekt eller 1 fastighetsportfoljer. Den hér
investeringsmodellen tror Per Dalemo blir
vanligare framdver.

Privat kapital [@Bmnar marknaden
Annars, menar Dalemo, dr en av strOm-
ningarna pa transaktionsmarknaden for
tillfallet att flera privata investerare pas-
sar pa att ta hem pengarna, samtidigt som

institutionerna fortsétter att kopa. En an-
nan trend dr att avkastningskraven ror sig
nedat dven i medelstora stéder i takt med
att investerarnas blickar riktas dit.

Inte bara transaktioner

Just nu &r transaktionsmarknaden het. Det
gynnar MAQS, men Olofsson och Dalemo
framhaller vikten av byrans lopande fast-
ighetsrittsliga uppdrag. Det kan gélla &ren-
den om detaljplaner och exploateringar i
samband med, exempelvis, kdpcentrum-
byggen. De hér uppdragen ger en virdefull
kontinuerlig kontakt med marknaden och
med klienterna.

— Uppdragen av den hér typen oOkar
dven i antal och komplexitet i takt med att
allt fler utlandska aktorer forvarvar, byg-
ger om och forvaltar i Sverige, sdger Patric
Olofsson.

Ett av MAQS éldre uppdrag hédrstam-
mar fran slutet av 1990-talet, da byran blev
juridisk radgivare 4t Steen & Strom. Olofs-
son och Dalemo vill inte i detalj kommen-
tera klienternas affdrer, men andra exempel
pa officiella klienter hos MAQS 4r, bland
andra, Nordens storsta hotellkedja Choice
Hotels och den internationella fastighets-
investeraren London & Regional.

PPP och Vasakronan

Det hinder mycket pa méanga fronter inom
fastighetsbranschen och advokaterna pa
MAQS ser med tillforsikt pa den ndrmaste
framtiden. Efter regeringsskiftet i hostas
har doérrarna &ppnats for flera intressanta
uppdrag kopplade till offentligt/privat fi-
nansierat byggande och till en planerad
forsdljning av Vasakronan.

Offentligt/privat finansierade projekt,
PPP-uppdrag (Private Public Partnership),

kommer att krdva omfattande juridiska
insatser inom det fastighetsréttsliga om-
radet samt inom finansiering. En extra
styrka i det hdr sammanhanget &r att Pa-
tric Olofsson har arbetat med PPP i Lon-
don under en period. Dessutom har byrén
kompetens pa omradet, eftersom medar-
betare tidigare har arbetat med dessa fra-
gor pa Regeringskansliet.

MAQS tror mycket pd PPP och har
redan idag en PPP-grupp, som ger rad-
givning till internationella klienter som
bevakar utvecklingen pa den svenska
marknaden.

Niér det géller Vasakronan tror Per Da-
lemo och Patric Olofsson att en forsdlj-
ning av bolaget har alla férutséttningar att
bli drets storsta fastighetstransaktion.

— Vi har redan fatt forfragningar kring
forséljningen av Vasakronan, bade fran
svenska och utldndska investerare, sdger
Patric Olofsson.

I it easy to anderstand?
Have | done

ne that Little bit extral

Medarbetarna pa MAQS léser dagligen pa
sina musmattor ett antal fragor om hur viktigt
det dr att agera proaktivt.
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Gynnsam lagstiftning 1 Finlano
fOr utlandska investerare

Av Kimmo Koivisto

Utléndska investerares frammarsch pa den
finska och svenska fastighetsmarknaden
har varit stark under senare ar. Orsaken till
detta kan vara att bdda landerna har en till-
forlitlig lagstiftning och en stabil ekonomi.

Man antar ofta att Finland och Sverige
har lagar som 6verensstimmer i stort och
att det darfor inte ar intressant att jamfora
dessa lander.

Ibland stdmmer det antagandet, men
lagstiftningen som reglerar exempelvis
hyresforhallanden och fastighetsinveste-
ringar har sinsemellan manga vésentliga
skillnader.

Hyreslagstiftning

Sedan ar 1995 har Finland haft en hyres-
lagstiftning dér den mest vésentliga prin-
cipen innefattar avtalsfrihet. Hyreslagstift-
ningen géllande bostider och lokaler &r at-
skilda. Detta gynnar avtalsparter, eftersom
tolkningsproblem kan undvikas effektivt.
Oklara lagar eller bestimmelser i ett hy-
resavtal &r alltid en risk for en fastighetsa-
gare.

Exempelvis tillimpas i bade Finland och
Sverige principen om marknadsmaéssig
hyra, men allmént kan sdgas att troskeln
for jamkning av oskélig hyra &r betydligt
hogre i Finland.

Utgangspunkten enligt den finska lagen
om forhyrning av afféarslokal ar att hyres-
nivan bestdms enligt avtal. Endast starkt
oskiliga hyror kan jdmkas. Samma for-
héllande géller vid uthyrning av bostider.
Parterna kan relativt fritt avtala om hyrans
storlek.
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Artikelforfattaren Kimmo Koivisto dr dok-
torand pa juridiska fakulteten vid Abo uni-
versitet i Finland. I sin forskning inriktar
han sig pd skillnader och likheter mellan
hyreslagstifiningen i ett flertal linder, sett
ur en investerares synvinkel.

I Sverige finns ett vedertaget system
med bestdimmelser om bruksvérdeshyra,
vilket helt saknas i Finland, ddr markna-
den relativt fritt styr hyrorna. Noteras bor
att Finland saknar motsvarighet till hyres-
ndmnd; alla hyrestvister behandlas hir i
allménna domstolar.

Dock, enligt en ny lag som trider i kraft
inom kort, kan vissa hyresdrenden behand-
las 1 en konsumenttvistendmnd.

I ett forarbete kring en ny Lag om kon-

sumenttvister uppskattas antalet hyresfra-
gor drligen vara omkring 780. Siffran &r
verkligen ringa och visar enligt min me-
ning att bostadshyreslagstiftningen fung-
erar relativt bra i Finland.

Det foreligger ingen storre skillnad i
lagstiftningen som reglerar 16ptiden for
forhyrning av lokaler i Finland eller Sve-
rige. Bade tillsvidare- och tidsbestimda
avtal ar tillditna, men mérkas bor att i Fin-
land krédvs ingen sérskild uppsdgning nér
ett tidsbestdmt avtal 16per ut.

Hyresforhéllandet upphor dar vid av-
talstidens slut, utan automatisk forlang-
ning. Som ndmnts ovan, dr tidsbestdimda
avtal dessutom tillditna vid bostadsuthyr-
ning.

Lagen har ingen begrinsning om hy-
resavtalets langd. I Finland &r 16ptider om
nagra fa dagar eller 16ptider som stracker
sig over flera decennier tillatna. I Sverige
ar den ldngsta 16ptiden for lokalavtal 25
ar.

Avtalsfrihet géllande hyreskontraktets
overlatelse eller uthyrning i andra hand
dr storre 1 Finland 4n i Sverige. I Finland
kan mojligheten att hyra ut lokalen i andra
hand effektivt forhindras. Detsamma gél-
ler vid bostadsuthyrning.

Uppségningsskyddet for en hyresgést
dr betydligt svagare i Finland &n i Sverige.
Hyresavtal som 16per tills vidare upphor
ndr nagon av parterna siger upp avtalet.
Man forutsitter ingen sarskild orsak, bara
den inte strider mot god sed inom hyres-
forhallandet.

Dock é&r hyresgéstens ratt till skade-
stand en tvingande ritt i Finland, men ska-



destandets storlek dr mindre i Finland 4n i
Sverige.

Enligt 45 § i den finska Lagen om fo6r-
hyrning av afférslokal har hyresgésten ratt
till en skilig ersdttning vid reduktion el-
ler forlust av kunder som hyresgésten har
asamkats efter en uppsdgning. Dock har
det blivit en réttspraxis dir de utdomda
skadestanden har varit mindre i Finland &n
i Sverige.

Restriktioner vid kbp av
hyresfastigheter

Det enda som kan beskrivas som en res-
triktion vid kop av hyresfastigheter i Fin-
land &r skrivningarna enligt Forkopslagen
5.8.1977/688. Innehallet i denna Forkops-
lag dverenstdimmer i stort med den svens-
ka “forebilden” Forkopslag 1967:868. 1
den svenska lagen har kommunerna vid
forsiljning av hyresfastigheter ritt att in-
trida i kdparens stille under vissa omstédn-
digheter.

Denna typ av restriktioner som Till-
standslagen 1975:1132 och Lag om ratt
till fastighetsforvirv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresrétt (For-
turslagen) 1982:352 som medges i Sverige
ar okdnda i Finland.

Agarlagenheter och erfarenheter

av avtalsfrinet i hyresfornallandena

Niér hyresregleringen avskaffades i Finland

for cirka 10 ar sedan tillkom det snabbt
100 000 nya hyreslagenheter. Huvudorsak
till denna dkning av antalet hyresrétter var
att lagstiftningen gjorde det ldttare att séga

upp hyresgésten, samtidigt som det blev
lattare att traffa nya avtal om hyreshdjning.
Trots att manga var skeptiska till den nya

finska lagstiftningen, har erfarenheterna hu-
vudsakligen varit positiva.

Marknaden styr hyrornas storlek, och
utbudet och efterfrdgan har medfort att hy-
rorna anpassats till en skilig niva. En fri
och Oppen marknadssituation har ocksé
inneburit att kop av svarta hyreskontrakt
har varit okénda fenomen i Finland.

Det finlédndska bostadsaktiebolagssys-
temet mojliggdr att vem som helst fritt kan
forvirva en bostadsldgenhet for att sedan
hyra ut den, ofta helt utan nagra juridiska
restriktioner.

Samma forhallande géiller uthyrning av
lokaler. Den finska lagstiftningen om ut-
hyrning av lokaler och bostidder underlit-
tas av det faktum att flertalet kommersiella
fastigheter i Finland &dgs av aktiebolag.

Bostédsldgenheter dgs i Finland anting-

en av bostadsaktiebolag eller av fastighets-
aktiebolag, vilket innebér att dgandet till
fast egendom baserar sig pa en dganderétt
till de fastighetsaktier som i sin tur berét-
tigar till en besittningsratt av en ldgenhet.

En aktiedgare kan vara en fysisk eller
juridisk person och aktierna i dessa fast-
ighetsbolag féar i allménhet fritt overlatas.
Den finska lagstiftningen ar saledes vél an-
passad for mindre fastighetsinvesterare.

I stéllet for att exempelvis investera i
virdepapper, har minga privatpersoner i
Finland valt att investera i en ldgenhet dgd
av ett aktiebolag. Aven de minsta investe-
ringarna, som till exempel ett forvirv av
en mindre lagenhet pd en universitetsort,
har generellt sett varit en sidker avkastning,
bade i form av hyresinkomst och i form av
en stabil vardeokning.

Slutligen kan tilldggas att det for utland-
ska fastighetsutvecklare i Finland generellt
finns en attraktiv réttslig miljo for fastig-
hetsinvesteringar.

Avtalsfriheten inom lagstiftningen for
bostads- och lokaluthyrningen minskar
risken vid utlanningars fastighetsinveste-
ringar i Finland. Men det ar viktigt att
understryka att den stora avtalsfriheten
som rader i Finland forutsitter ett juridiskt
tillforlitligt avtalskunnande.

169 67 Solna

Service och tjanster till fastigheter och hyresgaster
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* Analys och strategi
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Kreator utvecklar och samordnar supportfunktioner
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Skanskas Guldterrass

har oppnats

Av Stefan Frojdendahl

Skanska har nu slutfért byggnationen av Zlote Tarasy (Guldter-
rassen) i centrala Warszawa. Citykomplexet, som omfattar hela
225 000 kvm, har nyligen invigts.

Ursprungligen var det tankt att Zlote Tarasy, som dgs till hélf-
ten var av ING Real Estate och av Rodamco Europe, skulle 6ppna
betydligt tidigare. En polsk miljogrupp, Przyjazne Miasto, lycka-
des dock stoppa bygglovet ett flertal ménader med hénvisning till
landets miljolagar.

Detta ledde i november 2005 till att ING:s projektchef Paul
Trip avgick. Kritik framfordes i polsk press mot att Przyjazne Mi-
asto utnyttjade miljolagstiftningen for att pressa investerarna pa
pengar i utbyte mot att miljodrendet avskrevs.

Det forekom nédmligen uppgifter om att Przyjazne Miasto er-
hallit 0,5 miljoner euro, cirka 4,5 Mkr, i ersittning mot att bygg-
blockaden hévdes.

Zlote Tarasy formgavs av The Jerde Partnership och Epstein
med hjélp av Arup ingenjorer. Det bestar, bland annat, av ett fullt
uthyrt kdpcentrum om 63 500 kvm med 6ver 200 butiker, en film-
stad om 4 500 kvm samt 45 000 kvm kontorslokaler.

Ursprungligen var Skanskas kontrakt vdrt 1,8 Mdr kr. Ett be-
lopp som pé grund av forseningar har okat.

Projektet igangsattes som ett joint venture mellan ING Real
Estate och staden Warszawa. Det fardigstillda projektet virderas
i dag till 400 miljoner euro, cirka 3,63 Mdr kr

Rodamco betalade 157 miljoner euro, cirka 1,43 mdr kr, for 50
procent av aktierna i Zlote Tarasy.

Framgangarna for Skanska &r nu stora. Utbyggnaden av nio mil
motorvag pd Al sdder om Gdansk é&r ett av Skanska Polens storsta
projekt. Skanska dger 80 procent av projektet, som genomfors i
samarbete med NDI. Motorvigsbygget drivs som ett offentlig-pri-
vat samverkansprojekt, dir Skanska Infrastructure Development
medverkar som utvecklare och investerare.

Zlote Tarasy dr ytterli-
gare en framgang for
== Skanska.
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Zlote Tarasy formgavs av The Jerde Partnership och Epstein med hjdilp
av Arup ingenjorer. Det bestdar, bland annat, av ett fullt uthyrt képcen-
trum om 63 500 kvm med 6ver 200 butiker, en filmstad om 4 500 kvm
samt 45 000 kvm kontorslokaler.



Ratt satt att
annonsera pa internet

Capitex Saljstdd Fastighet gor det enkelt for dig
att annonsera dina lokaler och bostader pa internet.
Helt enkelt en smartare vdg till hyresgasten.

Vi berattar garna mer. Kontakta oss nu.
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Stort intresse 1or S

Av Lars Eriksson

Det nystartade fastighetsut-
vecklingsbolaget Scandinavian
Property Development ASA
(SPD), grundat av SEB En-
skilda och Aberdeen Property
Investors (API), har fatt en fly-
gande start. Bolaget har tillforts
3 miljarder norska kronor (3,48
Mdr kr) i en riktad nyemission.
Av detta belopp svarar svenska
aktorer for cirka 4 procent, eller
cirka 120 miljoner norska kro-
nor. Darmed kan bolaget sétta
igang med sitt forsta projekt, att
bygga en ny stadsdel pa Oslos
gamla flygplats Fornebu.

Vd for Scandinavian Pro-
perty Development &r Stein
Haugbro, tidigare vd for NCC
Eiendom.

Han sédger att den nya stads-
delen pé Fornebu till 80 procent
kommer att bestd av bostider
och resterande cirka 20 procent
kommersiell yta. Investeringar-
na forvéntas uppga till cirka 15
miljarder norska kronor under
de kommande tio aren.

Overtecknad emission
Intresset fran investerarna var
stort och emissionen Gverteck-
nades néstan fyra ganger. Totalt
ville 225 institutionella och
privata placerare fran 13 ldnder
teckna sig for aktier virda 11,7
miljarder norska kronor. Av
dem som fick teckna aktier var
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kommersiell yta.

cirka 75 procent utomnordiska
investerare, foretrddesvis fran
USA och Storbritannien.

De institutioner som teckna-
de sig for aktierna kontrollerar
efter emissionen tillsammans
75 procent av bolaget. Séljarna
av fastigheterna i Fornebuom-
radet, som ursprungligen fick
betalt i aktier motsvarande cir-
ka 800 miljoner norska kronor,

N

Den nya stadsdelen pa Fornebu kommer att bestd av bostdder till 80 procent och resterande cirka 20 procent

har dven de okat sitt innehav
med 33 procent.

— Intresset fran alla investe-
rare innebdr att vi kan utveckla
var portfolj och investera yt-
terligare i den skandinaviska
fastighetsmarknaden. Vi soker
fastighetsprojekt med utveck-
lingspotential i Sverige, Dan-
mark och Norge, sdger Stein
Haugbro.

Mer kapital via

bdrsnotering
Till hosten planerar SPD dess-
utom en notering pa Osloborsen.
I samband med denna kan bola-
get fa ytterligare kapital. Enligt
Haugbro kan detta innebéra att
bolaget far en forvérvskapaci-
tet pa ytterligare mellan 5 och 6
miljarder norska kronor.



. =

Vd for Scandinavian Property Development dir Stein Haugbro, tidigare vd for NCC Eiendom. Han séker nu fastighetsprojekt med utvecklingspotential
i Sverige, Danmark och Norge.

25




Vi kan basta vagen

...nar du ska silja till en bostadsrittsforening
och vid nyproduktion av bostadsritter.

Med 25 drs erfarenhet av fastigheter och fastighetsjuridik.

VALKOMMEN MED DIN AFFAR!

ISAKSSON & PARTNERS
Trygg bostadsrattsbildning

www.isaksson-partners.se

¢ Vasagatan 44 - Box 13096 » 103 02 Stockholm « Tel 08-545 549 60 « Fax 08-65172 73



Peter Ljung fick Chairman’'s Award av NAI Global

Av Stefan Fréjdendahl

Vid en ceremoni under férra manadsskiftet
tilldelades Peter Ljung, koncernchef NAI
Svefa, utmérkelsen Chariman’s Award av
NAI Global Real Estate Services, World-
wide. Under evenemanget deltog inte min-
dre 4n 1 250 kommersiella fastighetskon-
sulter och miklare.

Nétverket NAI Global bildades 1978 i
USA och ar idag vérldens storsta nétverk
av kommersiella fastighetskonsulter med
350 kontor i 45 lander. NAI Global har en
arlig transaktionsomsattning pa mer dn 40
miljarder USD.

Svefa, som grundades 1995, har sedan
starten vuxit till att bli en alltmer ledande
fastighetskonsult i Sverige. Foretaget, som
fortfarande ar helt personalégt genom part-
nerskap, har idag 6ver 110 medarbetare.

Transaktioner
For drygt ett och ett halvt &r sedan rekry-
terades Marcus H:son Lindfors som vd
for dotterbolaget NAI Svefa Transactions.
Verksamheten har under det senaste aret
expanderat starkt, eftersom bolagets méak-
largrupp har vixt till 10 medarbetare.

NAI Svefa, som under ménga ar tillhan-
dahéllit ett brett tjinsteutbud inom Sveri-
ges grinser, kan idag genom medlemskapet
NAI Global, erbjuda tjénster dven pa den
internationella marknaden. Medlemskapet
i NAI Global dppnar séledes nya mojlig-
heter for NAI Svefas kunder att na ut till
omvirlden — samtidigt som medlemskapet
Oppnar for utlindska investerare i Sverige.

En vaxande och

rikstackande verksamhet

NAI Svefa tillhandahéller tjanster inom
infrastruktur, plangenomforanden och ex-
ploateringar samt arbetar med miljomals-
tjdnster ur ett fastighetsréttsligt perspektiv.
Denna verksamhet har véxt kraftigt och
sedan nagra ar tillbaka &r NAI Svefa mark-
nadsledande pa 3D-fastighetsbildningar.

Bolaget har en helt rikstickande verk-

Peter Ljung, koncernchef NAI Svefa.

samhet med kontor i 20 stidder frin Malmo
i soder till Luled i norr med tjénster inom
transaktioner, lokalformedling, fastighets-
ritt, virdering & analys och digitala tjans-
ter.

Peter Ljung gldds 6ver framgangen och

framhéller att visserligen bildades Svefa
ar 1995. Men éar 1997 blev bolaget helt
personalédgt. Det betyder att det partnerdgda
NAI Svefa firar 10-ars jubileum i ar, vilket
Tidningen Fastighetsaktien far aterkomma
till.
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Arkitektkontoren

Frséus och Kod

formger i Hammarby Sjostao

Av Birgitta Fréjdendahl

Omréadet Lugnet i Hammarby Sjostad var tidigare en plats for
niringsidkare inom industri och hantverk. I dag uppfors har bo-
stadsratter. Riksbyggen har givit uppdrag till Erséus Arkitekter AB
och Kod Arkitekter att formge 135 ldgenheter i kv. Boljan. Peab
bygger for kontraktssumman 215 Mkr. I samma kvarter bygger
dven AB Boritt cirka 200 ldgenheter, med Erséus Arkitekter som
formgivare.

Arkitekt Peter Erséus ansvarar bland annat for formgivningen
av ”Kuben”, som med sina 13 vaningar blir sjostadens hogsta bo-
stadshus.

Han séger:

— Hojden och laget, det vill sdga markomradet 6ster om Ham-
marby Sjo, mdjliggor utsikt mot Hammarby Sjo, Svindersviken
och hamninloppet i Nacka.

Vidare, Kod Arkitekters Asa Kallstenius ansvarar for projekte-
ring av 81 lagenheter i sddra delen av kv. Boljan.

Hon framhaller:

— Laget med sjoutsikt och S6dermalms siluett har gjort att vi
har valt mycket stora vinklade bursprak och langa balkonger, som
ger huset dess yttre karaktaristiska gestaltning. Material som hog-
blanka skivor och glasplank ska skapa en skimrande fasad som
varierar i uttryck efter dygnets alla timmar.

For byggansvariga Peabs del giller Riksbyggens uppdrag en
paborjad totalentreprenad med inflyttning beréknad till juni 2008
och etappvis fram till juli 2009.
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Erséus projekt i Lugnet, Hammarby Sjéstad, inkluderar 30 000 kvm
bruttoarea.
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Asa Kallstenius och Sanna Hederus, Kod Arkitekter, ansvarar for den
sodra delen av kv. Boljan med parkering under mark.

Ny terminal | Frinamnen

For internationella kryssningsturister ska en ny, modern terminal-
byggnad uppforas i Stockholms Frihamn. Stockholms Hamnars
styrelse har tagit det beslutet. Den 3 000 kvm stora terminalen ska
sta fardig till kryssningssédsongen ar 2008.

Magasin 9 pa Frihamnspiren ska genomga en totalrenovering
invéndigt och utvindigt. Terminalen ska fa en yta om 3 000 kvm
och ska inrymma bland annat café, internetaccess, shoppingmgj-
ligheter, véinthall, tull och bagagehantering.

Under sommarsdsongen anloper hundratals internationella
kryssningsfartyg till Stockholm varje ar. Dessutom véxer trafi-
ken 6ver tiden och infor sdsongen 2007 kan det anlanda 300 000
kryssningsturister.

I dag saknas en terminal och resendrerna far ofta ga iland di-
rekt pa kajen. Utomlands ar det vanligt att kryssningsturisterna
anlédnder till terminaler.
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Niam och VWhitehal
Sponda for 3,7

Johan Bergman, vd Niam.

En fastighet i den forvirvade portfljen dr
Nokias huvudkontor i Tammerfors.
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KOper av

\dr kr

Av Stefan Fréjdendahl

Niam Fond III och Goldman Sachs White-
hall Street Real Estate Funds har tecknat
avtal med finska Sponda om forvirv av en
fastighetsportfolj om cirka 400 miljoner
euro, cirka 3,68 Mdr kr.

Ett inslag i den forvédrvade portfoljen
dr Nokias huvudkontor i Tammerfors om
totalt 54 500 kvm, ritat av Arkjaatiset Oy
och uppfort 1998/2000.

Avtalet omfattar delar av den Kapiteeli-
portfolj som Sponda forvérvade av finska
staten i december 2006 med ett stort antal
fastigheter pa flera delmarknader i Finland.
Forsiljningen &r en del av Spondas strategi
att sélja fastigheter for att refinansiera de-
lar av den kredit som erhélls vid forvarvet
av Kapiteeli-portfoljen.

— Det dr mycket tillfredsstéllande att
vi har kunnat genomfora den hér affiren
tillsammans med vir méangariga partner
Goldman Sachs, sdger Johan Bergman, vd
Niam. Detta forviarv utgor ytterligare en
hornsten i det fastighetsbestand vi bygger
upp i Finland, som vi betraktar som en av
véara hemmamarknader.

I en telefonintervju tilldgger han:

— Den portfolj som vi nu forvarvar har
stora potentialer for fastighetsutveckling.

Finlands storsta borsnoterade fastighets-
bolag, Sponda, som till 34,3 procent ags
av finska staten och till 6ver 50 procent av
utldndska investerare, kopte det helt stat-
ligt dgda fastighetsbolaget Kapiteeli for
950 MEUR (cirka 8,75 Mdr kr) i december
forra aret. Vid den tidpunkten blev Sponda
en nordisk fastighetsjédtte med en portfolj
vérd cirka 2,7 miljarder euro (24,8 Mdr kr)
och en uthyrbar yta om cirka 2 miljoner
kvm.




for 7.7/5 Mdar

Av Lars Eriksson

Riskkapitalbolaget EQT koper Scandic
Hotels fran Hilton Hotels Corporation for
833 MEUR (cirka 7,75 Mdr kr). Genom
forvarvet far EQT 132 hotell med drygt 23
000 rum i nio ldnder i norra Europa.

I en kommentar till forvirvet sidger
Caspar Callerstrom, Partner pad EQT Part-
ners, som &r radgivare till EQT:

— Scandic dr Nordens mest effektiva
hotellkedja, samtidigt som varumaérket
Scandic har en unik position pa den nord-
iska marknaden. Foretaget passar vil in
i EQTs strategi att investera i vélskdotta
marknadsledande foretag med tillvaxtpo-
tential.

— Fem fantastiska ar i Hiltonfamiljen
har gett oss kunskap och system for att bi-
behalla var ledande position i Norden. Nu
ar tiden mogen for fordndring och nista
steg ger oss mdjlighet att bygga vidare
pa och utveckla vara nordiska rétter och
grundldggande vérderingar, sdger Frank
Fiskers, idag Vice President for Hilton,
med ansvar for Afrika, Indiska oceanen
och 6stra medelhavsomradet, och blivan-
de vd for Scandic i samband med att dgar-
bytet och transaktionen genomfors.

Kedjan omsatte ifjol drygt 6 Mdr kr
med cirka 5 700 anstillda.

Frank Fiskers far ansvaret att ytterli-
gare forstirka foretagets position pa de
marknader dir man &nnu inte utnyttjat
marknadspotentialen helt.

Hiltons radgivare under férhandlingar-
na var Citigroup och Mannheimer Swart-
ling. For EQT agerade Handelsbanken,
CIBC och KPMG finansiella radgivare,
medan Vinge var juridisk radgivare och
Bain kommersiell radgivare. Forséljning-
en dr villkorad av godkdnnande fran be-
rorda konkurrensmyndigheter.

Hilton ldmnar dock inte Norden helt.
Den amerikanska hotelljatten behaller tre
hotell i Finland (inklusive Hilton Helsinki
Vantaa Airport som ska Oppna i augusti),
tva hotell i Sverige och ett i Danmark.

De tvé hotell som behalls i Sverige ar
Hilton Malmé City och Hilton Stockholm
Slussen.

Scandics historia borjade 1963 med
Esso Motor Hotel i Laxa. Kedjan och dess
koncept véxte och exporterades i borjan av
1970-till Norge och Danmark.

Ar 1983 saldes hotellkedjan till ett
svenskt konsortium med Ratos som dela-
gare. Aret dirpa doptes bolaget och hotel-
len om till Scandic Hotels.

Varen 2001 kopte brittiska Hilton
Group plc Scandic Hotels, som da bestod
av 154 hotell med 26 500 rum, for cirka
9 Mdr kr. Ratos exitvinst den gangen blev
1,7 Mdr kr. I slutet av 2005 koptes brittiska
Hilton Group, med totalt 2 700 hotell, upp
av amerikanska Hilton Hotel Corporation
for cirka 45 Mdr kr.

Scandic Anglais Hotel vicf Stureplan i Stock-
holm dgs av AFA.

\ T

ScandicArkitektbyran Koncept i Stockholm
ansvarade for nya Scandic Anglais inredning.
Hotellfastigheten har for knappt ett ar sedan
genomgdtt en 18 mdnader ldng totalrenover-
ing.

—QT kdper Scandic
Kr

1 oktober 2005 sdlde Vasakronan Infracity,
med Scandic Hotel Infracity, till amerikanska
Orion Capital Managers for 1,4 Mdr kr.

- - -

Hotell Kramer i Malmo uppfordes 1873-1874
av grundarna Anna & Fritz Kramer fran Han-
nover. Gamla Kramer revs senare men ett nytt
uppstod 1897.Grundarna drev hotellet fram
till 1934.

Scandic Opalen med 238 rum ligger néra
Svenska Mdssan i Géteborg.
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Northern European Properties
ska expandera | Ryssland

Av Johan Elfver

Northern European Properties
Ltd (NEPR) expanderar genom
att forvdrva tva fastighetsport-
foljer for totalt 134,8 miljoner
euro.

NEPR ir sedan november
i fjol noterat pa AIM-listan pa
Londonbdrsen. Den initiala
fastighetsportfoljen bestar av
84 fastigheter i Norden och
Litauen med 1,8 miljoner kvm
uthyrningsbar area. Portfoljen
har forvérvats fran London &
Regional Group, som &dven ar
storste aktiedgaren i Northern
European Properties.

Den ena portfoljen, om 84
miljoner euro, innehaller 15
logistik- och industrifastigheter,
varav tolv i Sverige, tva i Po-
len och en i Tyskland. Fastig-
heterna omfattar 240 000 kvm
och hyresgéster dr bland andra
Finnveden och Bufab. Den an-
dra portféljen om 28 000 kvm
innehéller fyra finska hotell-
fastigheter for 50,8 miljoner
euro.

Efter dessa affdrer har NEPR
forvarvat fastigheter for 2 mil-
jarder euro.

Under de nidrmaste dren
raknar Thomas Lindeborg,
Northern European Properties,
att bolaget ska fordubbla sitt
fastighetsbestand.

Tillvaxten ska till 80 procent
ske 1 Ryssland.
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Northern European Properties dger ABB:s huvudkontor i Viisterads. Kappahls huvudkontor i Molndal dgs av Northern European Properties.

32



ncmeDonaldsons

Fastighetsutveckling, 28 projekt
Fastighetsforvaltning, 8 miljarder SEK
Uthyrning over hela Sverige

Butiksetablering och Centrumsupport

Det gar bra for oss och vi soker kontinuerligt nya medarbetare inom fastighetsfor-
valtning och képcentrumutveckling. Mer information finns pa www.ncmdonaldsons.se

Oxtorgsgrénd 2 Box 585

111 57 Stockholm 721 10 Vésteras
Tel 08-545 425 80 Tel 021-10 83 50

Fax 08-545 425 88 Fax 021-10 83 55

www.ncmdonaldsons.se



VALKOMMEN

Jan Wejdmark, Managing Director Newsec Investment

Kom och besdk oss ombord pa M/Y Lady Roxanne,
i hamnen utanfér Mipim-massan

NEWSEC

Stockholm - huvudkontor Malmé Goteborg Norge Finland

Regeringsgatan 65 Grébrodersgatan 2 Vasagatan 45 P.O. Box 533, Skgyen P.O. Box 140

103 96 Stockholm 211 21 Malmé 404 29 Goteborg N-0214 Oslo FI1-02601 Esbo

Tel: 08-454 40 00 Tel: 040-63113 00 Tel: 031-721 30 00 Tel: +47 241175 00 Tel: +358 207 420 400  www.newsec.se
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Catella Danmark strukturerar Hypo Treuhand

Av Stefan Fréjdendahl

Catella Corporate Finance i Danmark,
med vd Jesper Bo Hansen, har arrangerat
en strukturerad finansiering av det tyska
fastighetsbolaget Hypo Treuhand Holding
AG, ett bolag som &ger fastigheter i norra
Tyskland vérderade till 130 miljoner euro,
cirka 1,18 Mdr kr.

Struktureringen omfattar béade eget
kapital och lan samtidigt som 40 procent
av bolagets aktier har salts till en utlandsk
investerare. Efter transaktionen dger den
icke namngivna utldndska investeraren bo-
laget tillsammans med en icke namngiven
lokal tysk investerare.

HSH Nordbanks kontor i Képenhamn
har stéllt ut ett senior loan, medan ett junior
loan har stillts ut av ett bankkonsortium,
samtidigt som en nyemitterad obligation
har noterats p& OMX-listan i Kdpenhamn.
Catella Danmark har tidigare arrangerat
liknande strukturerade obligationsfinansie-
ringar.

Det var Catella Danmark som genom-
forde en finansieringslosning &t bland an-
dra svenska Allokton genom att notera en
obligation pé borsen i Kdpenhamn.

Allokton, som bildades under forsta
halvaret 2005, dger en portfolj med ett
uppskattat fastighetsviarde om drygt 4 Mdr
kr. Allokton handlas pa First North fran
och med den 18 december 2006.

Catella Structured Finance A/S har ock-
sa tillsammans med Brinova bildat det nya
bolaget Amplion Strukturkapital AB, som
ska moéta en Okad efterfragan pa fastighets-
obligationer pad den svenska marknaden.
Amplion Strukturkapital dgs till 49,5 pro-
cent av Brinova. Resterande aktier dgs av
Catella och Amplions vd Daniel Gorosch.

I en kommentar kan sdgas att obliga-
tioner med fastigheter som underliggande
sikerhet dr inte sdrskilt vanliga i Sverige,
men desto vanligare i Danmark. Klart &r

ocksd att danska Catella Structured Finan-
ce har blivit en ledande aktor pa att lansera
danska fastighetsobligationer.

Jesper Bo Hansen, vd Catella
Corporate Finance Danmark.

Fquator Stockholm flyttar till Kungsgatan

e

Frdn vdnster: arkitekt/marknadsansvarig Sima Zangiabadi, vd Annica Carlsson och senior arkitekt/marknadsansvarig Louise von Bahr, samtliga vid

Equator Stockholm.

Av Birgitta Fréjdendahl

Annica Carlsson, vd Equator Stockholm,
rekommenderar att fler foretag flyttar. Det
ar stirkande och inspirerande, inte minst
for ett halsosamt idéflode, forsdkrar hon.

Fastighetsaktien besokte Equators invig-
ning av lokaler pd Kungsgatan 18 i cen-
trala Stockholm, den 15 februari.

Kunder, samarbetspartners och vénner
traffades och minglade pa en yta om cirka

780 kvm. I dessa dagar behover arkitekt-
kontoret storre ytor for att inhysa ett véx-
ande antal medarbetare. Antalet anstillda
i koncernen Equator European Architects
ndrmar sig, for ovrigt, 200. Flera storre
projekt har vunnits, bland annat i Ruma-
nien och Bulgarien.

Lokalerna for Equator Stockholm é&r ny-
renoverade. Uppdragsgivaren for det pro-
jektet dr LaSalle Investment Management.
Bsk Arkitekter i samarbete med Arcona

har uppdraget att planera och genomfora
en omvandling av 10 000 kvm i fastighe-
ten, inklusive en biograf och restaurang.

Atgirder for forbittrat samband mel-
lan angrdnsande gator kan dven ske fram-
gent.

Den nya entrén &r ljus och elegant, nar vi
lamnar Equator. Tanken att det vore en god
idé att packa, stdda och flytta till en storre,
ljusare och renoverad yta foljer oss under
hemvégen.
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Jorregianis organiska balans

Av Birgitta Frojdendahl

Torregianos oljemdlning Ecce homo paminner
om ikonen Veronikas svetteduk. Varma firger
reflekterar den villkorslosa kdrleken.

Roberto Torregiani foddes i Civitanova
Marche, Italien. Modern ville att han skul-
le bli préist, men han paborjade slutligen
studier vid Instituto Artigianale. Ar 1965
anslot han sig till familjen i Frankrike, dér
hans broder drev ett byggforetag.

Tre ar senare hamnade hamnade han
i Sverige och pa Konstskolan i Visteras
tack vare hustrun Birgitta. Under delar av
aret bor och arbetar han nu i Stockholm,
Paris och Civitanova.

Han har hallit separatutstéllningar i Ita-
lien, Sverige, Finland, Ryssland, Tyskland,
Frankrike, Japan, och USA. Exempelvis
pd Galleri Eklund-Wallmark deltog han
i ”Europeisk exil” &r 2005. Olle Granath
sa ddr att Torregianis maleri innehéller
en “rytm som ticker hela registret fran det
mjukt harmoniska till det hetsiga och kon-
fliktfyllda”. Den rytmen utgér fran livets
dynamik.

Sadan konst tilltalar méanniskor; till
sommaren ska Torregiani stdlla ut i Rom
och aret darpa i La Salpétricre i Paris.

Férg och komposition ligger i fokus i
Torregianis méleri, ofta i kontraster mellan
kallt och varmt. Pulsen och virmen vinner
dock 6ver distansen och kylan. R6da nyan-
ser segrar dver de kyligt bla tonerna.

Studier i konstvetenskap och religi-
onshistoria reflekterar ett djupt intresse
for ménniskan och hennes villkor; “Ecce
homo” dr en nyckel till hans produktion.

Torregianis konst dr enligt min mening
framst andlig. Hans essd om ikonens upp-
komst behandlar ménniskans behov av
bilder. Dér skriver han: ”Den verbala och

36

skriftliga forkunnelsen kan inte ensam
formedla kristendomens budskap. Detta
historiska faktum &r avgoérande for kris-
tendomens och ikonmaéleriets sérstéllning
med sin speciella betydelse som en helig
forening mellan konst och religion.” I sitt
maleri fornyar Torregiani den féreningen
for en samtida publik.

Livets helighet har ménga fasetter. Cen-
trala aspekter dar ar puls och vidrme. Den
rorelse och dynamik som finns i dem é&r
dven tongivande i Torregianis konst.

Torregianis utstdllning pa Nacka konsthall i
Januari hade rubriken “Se mdnniskan!”

Cromatismo luminoso avbildar livets dynamik och pulserande virme.



WadensjOs kontrastrika konst

Av Birgitta Frojdendahl

Kontrast ar ett nyckelord i Anders Wa-
densjos konst, bade vad giller former och
farger. I stockholmsmotivet Stadsbild blir
brytningen mellan mjuka dvergéngar och
vassa kanter pétaglig. Ljusa nyanser spelar
mot morka; skarpa farger bryts mot skira
pasteller. Sol och skugga skapar tanke-
viackande monster i stenstaden och i den
ombytliga skédrgardsmiljon.

Kontraster mellan former och firger dr pdtag-
liga i Stadsbild.

Stockholms stad och skérgérd &r aterkom-
mande motiv i Wadensjos konst. Stenfa-
sader utan fonster minner om reserverad
slutenhet, dir dock fiargen varmer. Betrak-
taren provoceras till nyfikenhet: Vad hén-
der bakom de mystiska/mystika viggarna?
Det mé gilla starkt roda fasader eller lugnt
grona; alla saknar de 6ppningar och insyn.
Inga kalla vindar sveper genom dessa hus.

— Avsaknaden av fonster gor motivet
mer allmént. Vi slipper konfronteras med,
sdg, Anderssons och Svenssons dden, om
husen saknar fonster, séger konstniren
med ett leende pa ldpparna.

Mellan den 24 februari och den 14 mars
2007 staller Wadensjo ut malningar pa Gal-
leri Cupido i Gamla Stan. Inbjudan till ver-
nissagen visar ett kantigt, funktionalistiskt
hoghus med en klarrdd fasad utan fonster
i en miljo som i Ovrigt karakteriseras av
runda, uppbrutna former.

Det &r hogst ovanligt att ndgon i dagens
lage uppehéller sig vid eller skapar sting-
da fasader. Glas och ljusinsldpp har bli-
vit mantra i samtida arkitektur och konst.
Postmodernismens hyllning till glas moj-
liggor insyn och utblick. Inget kan ddljas,
nir ingen kan dodlja sig i elfenbenstorn.

Wadensjo stimmer inte in i denna kor av
glasdyrkare. Han skapar slutna byggnader
som kan tolkas alltefter humor, smak och
temperament. Hans hus dr bade inbjudan-
de och reserverade.

Arkitektur intresserar Wadensjo. Plat-
ser och miljoer &r viktiga, konstaterar han.
Allt fran klassisk till modern arkitektur kan
vara givande, men miljonprogrammet ger
honom daliga vibrationer.

— Funktionalismen var ok fram till 1950-
talet, men sedan sparade det ur, anser han.

Hans maleri kan dven vara en dialog
med det forgadngna: Goteborgskoloristen
Ake Goransson ir en inspirationskilla.

Malningen Siluett ger exempel pa hur pensel-
drag skapar liv i fasaden.

Wadensjos Rekviem dr en samtida version av
Arnold Bocklins Dodens o.

Anders Wadensjo gick pa Idun Lovéns mdlar-
skola och har ett forflutet som illustrator.
Hans forsta utstéllning i ar kan ses pa Galleri
Cupido. Efter den ordinarie utstdllningens slut
finns vissa av malningarna till beskadande
under fjorton dagars tid.

Motiven mé vara hemlighetsfulla och
slutna 1 Wadensjos konst, men tolkningen
ar granslos och dppen. Férgerna talar sina
egna sprak i det skulpturala, i tecknet, i
mystiken. Fantasin far blomma under en
paus 1 livet.

Publiken pa vernissagen madde sale-
des gott. I stort sett samtliga mélningar var
sélda vid stingningsdags.

Julmotivet O helga natt visualiserar kérleken
till barnet i utstdillning pd Skansen dar 2005.

37



Kopa, salja, hyra
eller hyra ut?

Pa objektvision.se finns
1000-tals lediga lokaler och fastigheter

objektvision.se

STORST | SVERIGE PA LEDIGA LOKALER & FASTIGHETER



Tema — en femtioaring med vision

Av Birgitta Frojdendahl

Tema &r ett av landets ledande arkitekt-
och projektledningsforetag med cirka 155
medarbetare i Stockholm, Uppsala, Malmo,
Sundsvall och Visby.

Tre affarsomraden 4r i1 fokus: arkitektur,
landskapsarkitektur och projektledning.

Fastighetsaktien har tréffat medarbetare
pa Tema i Stockholm. I samtalen betonades
vikten av att varda befintliga, och att skapa
nya, fastigheter och miljoer i Sverige. Ex-
empelvis expansionen i Stockholmsregio-
nen tarvar aktivt engagemang fran fastig-
hetsédgares sida.

Kunskap och erfarenhet inom arkitektur-
och ingenjorskonsten dr kompetens som
kréavs for framgéng i bevarandet och forny-
andet av omraden, ddr ménniskor ska leva i
generationer framover.

Bakgrund och vision
Hakan Persson, vd sedan ar 1997, ar stolt
over Temas historik:

— Firman igéngsattes den 23 augusti
1957 av arkitekt Jan Thurfjell i Lulea. Vi
firar darfor femtioarsjubileum i ar!

Thurfjell skapade en verksamhet som
expanderade med kontor dver hela Sverige.
En del projekt drevs dven utomlands, bland
annat i arabvirlden. Sedan sammanslogs
Thurfjells verksamhet med vissa foretag,
som Matell Arkitekter, till Thurfjellgrup-
pen pé 1980-talet. Ambitionen var att gé in
pa borsen. Fastighetskrisen under 1990-ta-
let satte dock stopp for de planerna. Sedan
omstrukturerades foretaget ar 1997 till en
juridisk person och tre deldgare, med en
partnergrupp, under namnet Temagruppen
Sverige AB.

— I fjol togs styrelsebeslut om att skapa en
ny struktur i Tema. Arkitektur, landskaps-
arkitektur och projektledning ar séledes i
dag véra tre affarsomréden, som drivs med
egen ledning och budget inom ramen for
Temagruppen Sverige AB. Sedan en tid har
landskapsarkitekturen med framgéang fatt
profilera sin verksamhet tydligare &n tidi-
gare, sdger han.

Den senaste nyheten i foretaget &r ut-
vecklingen av en planavdelning. Hér ar
ambitionen, bland annat, att ta fram detalj-
planer for att skapa byggritter at exploa-
torer. Sedan kan arkitekter vidareutveckla
processen.

Tema é&r ett av fa svenska foretag med
tydlig inriktning pd samverkan mellan ar-
kitekter och projektledare. Planavdelning-
en dr en viktig kugge i den strukturen.

I dag ar det hogkonjunktur och konto-

Hadkan Persson, landskapsarkitekt och vd
sedan dar 1997.

Zeev Bohbot, arkitekt och kontorschef.

rets uppdrag inbegriper manga utmaningar.
Exempelvis behover kommunerna hjalp
med omfattande upprustningar av miljon-
programmet.

Persson understryker dven Temas roll
som generalkonsult och ndmner sérskilt
ett stadsbyggnadsprojekt i Gévle Strand,
Alderholmen, ett omrdde mellan resecen-
trum och hamnen i Givle. Aganderitter,
bostadsritter och hyresrétter samt parkom-
rdden och kanaler ingér i detta projekt.

Arkitektur
Bjorn Odéen och Zeev Bohbot tilldgger att
Tema dven arbetar med fastighetsbildningar
tack vare de lantmétare som ingér i Temas

Bjérn Odéen, arkitekt.

Alexandra Moore, inredningsarkitekt.

planavdelning. 1 samarbete med Stock-
holms stadsbyggnadskontor och jurister
kan Tema bidra med kunskap angéende ny-
byggnation och forddling av fastighetsbe-
stdndet. Med planarkitekter pa Stockholms
stadsbyggnadskontor utarbetar Tema &dven
program for fastigheter och detaljplaner.

Temas storlek gor att foretaget kan delta
pa flera fronter. P& arkitektsidan kan det
gélla allt fran planering till inredning. Kon-
torschef Bohbot séger:

— Pa arkitektsidan ar vi tjugofyra medar-
betare. Vi hanterar hela skalan av uppdrag
fran nybyggnation av Pedagogikum vid
Uppsala universitet om 600 Mkr till ny-
och ombyggnad av Skdrholmen Centrum,
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soder om Stockholm, for 1,8 miljarder kr.
I efterdyningarna av talrika fastighetsaf-
farer forvéantar sig nu Temas medarbetare
att exempelvis utldndska &dgare i Sverige
ska borja utveckla sina fastigheter och ta
ansvar i ett aktivt dgande. Fastighetsigare
bor varda sina fastigheter langsiktigt. Det
ar inte bara transaktionen som é&r viktig.
Odéen och Bohbot foreslar:

— Vi tycker att fastighetsdgarna bor satsa
mer pa underhéll, fornyelse och nybyggna-
tion i vissa delar av Stockholm. Fastigheter
ar dgarnas ansikten utit. De utstralar och
avslojar graden av dgarnas engagemang.

I Képenhamn, som en jadmforelse dare-
mot, tas storre risker i satsningar pa ny-
byggnation och férnyelse. Vi bor inte vara
sdmre, avslutar de tva arkitekterna.

Civilingenjor Stina Stjarnstrdom arbetar
som handliggare pa Tema. Hon gjorde sitt
examensarbete inom miljogeoteknik vid
University of Alaska Fairbanks, USA.

Hon deltog i arbetet med det nya polis-
huset pa Kungsholmen aren 2002 till 2005
pa sin tidigare arbetsplats. P4 Tema kan hon
utnyttja den kunskap och erfarenhet hon
fick i det uppdraget. Hog installationstéthet
kréaver stort projekteringskunnande och ge-
digen samordning mellan konsulter.

Stina Stjdrnstrom, civilingenjor.
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Pedagogikum dr namnet for ett pro-
jekt som dr en sammanslagning av
alla pedagogiska instititioner pa Up-
psala universitet samt institutionen
for psykologi. I Pedagogikum, omfat-
tande 26 000 kvm, ska rymmas 3000
studenter och cirka 600 anstdllda.
Projektet innehaller ldrosalar, kontor,
grupprum, bibliotek, restaurang, hor-
salar samt landets mest avancerade
learning lab (bendmnd Pedagogiska
torget).

I dag handlédgger hon projektet Skirhol-
men Centrum och Bjoérn Odéen ar ansva-
rig arkitekt. Moten, samordning, planering
och styrning samt vissa aspekter rérande
gestaltning ingar i handldggningen.

I Skédrholmen Centrum ska inga ett glas-
hus i huset, det vill sdga, ett skal av glas
ska uppforas i centrumet. Har ska inrym-
mas tva plan med trettio butiker.

Inredningsarkitektur
Alexandra Moore dr uppdragsansvarig in-
redningsarkitekt pd Tema. Dessutom arbe-
tar hon med doktorsavhandlingen Design-
faktorer for vélbefinnande i arbetsmiljon
vid Lulea tekniska universitet.

Inredningsarkitekten ska, enligt henne,
kld rummets sjdl. Hon forordar hir krea-
tiva moten Over granser och glidds over
samverkan med kollegor inom samtliga
enheter pd Tema. Dessutom samarbetar
hon externt, exempelvis med konstnérer
som Lotta Canow.

Projekt pa& Tema ror, bland annat, kon-
ceptutveckling av foretagsrestauranger i
modern anda. Moore dr, exempelvis, hu-
vudarkitekt for Sabis restauranger (se no-
tis 1 Dagens Fastighetsaktie den 16 januari
2007 samt i Nyheter om Stockholm, www.
fastighetsaktien.com samma dag under
rubriken Tema visualiserar for Sabis).

Vidare arbetar hon med kontorsutveck-
ling. Det arbetet bygger pa resultat om hur
designfaktorer paverkar ménniskors upp-
levelse av, och beteende i, miljoer.

Utvecklingsarbete sker dven inom ra-
men for verksamheten pa Tema. Planering
av stockholmskontorets flytt till Hantver-
kargatan 25 pa Kungsholmen till hosten &r
ett sdidant exempel.

Malséttningen i hennes verksamhet, ge-
nerellt sett, dr att skapa moderna och for-
anderliga miljoer pa ett naturligt sétt. Mil-
joer ska vara stimulerande for tankeverk-
samhet och kreativitet. Goda inredningar
leder ofta till att personalen kan producera
tjénster effektivt.

I dagens samhélle kan ménniskors sin-
nen bli stressade av Overskott pa infor-

mation. Investerande i vélbefinnande kan
dock skapa forutsittningar for god ekono-
mi pé foretag, konstaterar Moore.

LLandskapsarkitektur
Landskapsarkitekt Annika Forsgren &r an-
svarig for planavdelningen pa Tema inom
ramen for landskapsarkitektur. P4 denna
nya avdelning, som &r unik for Stockholm
i Tema Sverige, ingar landskapsarkitekter,
planeringsarkitekter, byggnadsarkitekter
samt lantmitare.

Pa planavdelningen bedrivs en bred
verksambhet for att betjana kommuner och
exploatorer.

Exempelvis arbetar Tema med forvand-
ling av Lérarseminariet, ndra Luthagen, till
bostéder. Bakgrunden éar att Uppsala kom-
mun Dbestillde en stadsanalys dver omra-
det.

Tema har nu analyserat och utarbetat
ett forslag Gver placering av byggnaderna.
Nya strak och ldnkar foreslas. En stads-
bildsanalys for omradet har framtagits.
Sedan har Tema undersokt detaljfragor ro-
rande boendemiljon.

Projektet pabodrjades i februari och ar-

Annika Forsgren, landskapsarkitekt, ansvarig
for planavdelningen pd Tema.

Per Axelsson och Johan Forsman, ansvariga
for landskapsarkitektur i Stockholm.



Skérholmen Centrum ska nyinvigas dar 2008. Foto:

kitekterna samt landskapsarkitekterna pa
Tema i Uppsala under Ulf Arlebrands led-
ning har nu pabdrjat skissandet av husvo-
lymer och miljé.

Ett annat exempel ér stadsbyggnadspro-
jektet pd platsen diar Norrkdpingsanstalen
i dag ligger. Ett uppdrag utfort av planav-
delning, arkitekter och landskapsarkitekter.
Specialfastigheter &r bestéllare. Stads- och
landskapsrum é&r faktorer som utmérker
det projektet i Norrkoping.

Dessutom samarbetar planavdelningen i
Stockholm med Tema Malmé i ett projekt
om femhundra fritidshus pé en golfbana i
Malmé. Projekt pagér vidare i Stockholms-
regionen och pé andra héll i Sverige.

Forsgren trivs pa planavdelningen, ef-
tersom hon dér fir delta i, och péaverka,
projekt pé tidigt stadium.

— Tema planavdelning tillvaratar be-
fintliga positiva kvaliteter och vérden; vi
ser helheter och samband. Véra kunder
far omraden med hog kvalitet, eftersom vi
kan bidra med effektiva l6sningar, avslutar
hon.

Landskapsarkitekterna Per Axelsson
och Johan Forsman ser positivt pa framti-
den.

—I och med att miljofragor tillméts storre
vikt, kommer landskapsarkitekturen att fa
en central roll, siger Axelsson.

Bestillare stéller ofta villkoret att land-
skapsarkitekter ska delta i planeringspro-
cesser, vilket dr en global trend, tilligger
han. 1 England, Frankrike och Tyskland
finns hoga estetiska krav pa infrastruktur
och miljofragor.

Vard och fornyelse av kyrkogérdar har
blivit ett betydande arbetsfdlt for land-
skapsarkitekter pa senare ar. Det finns
dven exempel pa nybyggnation i Britt
Berntssons projekt for en ny kyrkogérd i
Taby. Kyrkoantikvarisk erséttning som ut-
gér frén staten &r ett stod i det arbetet.

Utemiljoer for bostadsomraden &r dock
landskapsarkitekternas  storsta omréde.
Det ror sig om nybyggnation och restau-
rering av, exempelvis, miljonprogramom-
raden. I Ostbergahdjden, intill Arstafiltet,

ARE = |

Nelly Sachs park pa Kungsholmen med
lekmiljéer och utsiktsplatser. Ansvarig land-
skapsarkitekt: Johan Forsman. Handldggande
landskapsarkitekt: Jessica Henriksson.
Bestdllare: Exploateringskontoret.

finns ett omrade, dgt av Svenska Bostéder,
sdger Forsman, dar goda exempel pé upp-
rustningar och punktvisa fortitningar dger
rum. Stora parkeringsplatser kan erséttas
av nya bostdder. Dessutom &r utformning-
en av parker framtrddande i landskapsarki-
tekternas vardag.

Ett omrade som Axelsson och Forsman
ser som ett potentiellt framtida verksam-
hetsfdlt &r miljon vid svenska hamnar.

Kontorschef Ake Lesant.

Projektledning

Temagruppens affarsomrade projektled-
ning bestar av drygt 40 medarbetare i Sve-
rige. Av dessa finns 16 i Stockholm med
Ake Lesant som kontorschef.

De yrkesroller som vanligtvis efterfré-
gas dr projektledare, projekteringsledare,
byggledare och kvalitetsansvarig. Dessa
projektledare &r involverade med Temas
arkitekter i gemensamma uppdrag samt
med externa arkitekter i enskilda uppdrag.
Det aligger dem att vara oberoende och
opartiska, niar de rekommenderar vilka
arkitekter eller ovriga konsulter som ska
gora vad i de olika projekten.

En fordel med egna arkitekter ar att
man kénner till deras erfarenheter och har
upparbetade relationer, vilket dr en faktor
vid urvalsprocesser for nya projektorgani-
sationer.

Projektledarna hjélper fastighetsdgare
eller tilltdnkta fastighetsdgare med teknisk
fastighetsbesiktning eller due diligence.
Helhetsperspektiv och flexibilitet ar vik-
tiga nyckelord i den processen.

— Vi ska ha ett brett kunnande och veta
litet om mycket, sammanfattar Ulf Asken-
bom med ett leende.

Detta dr den sjdtte intervjun i
Fastighetsaktiens serie om svens-
ka arkitektkontor. En ambition pa
Tema é&r att skapa ett universum av
kompetens for att tillgodose flera
behov och krav fran bestillarnas
sida. Kontorets fokus pa miljofra-
gor och uppmuntran till samarbe-
te over granser kan vara en fram-
gangsrik strategi over tiden.

Ulf Askenbom, ansvarig for Due Diligence.
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Bolag/Company e Kurs/Stock price e Aktier/Number of shares e Soliditet/Solvency rate
Utdelning/Dividend yield ® Andring -07/Change -07 ® Prognos/Forecast

Brinova e Anders Silverbége

Castellum e Hakan Hellstrom
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Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel Andr-07 Prognos
Brinova 134,00 22,60 43,0 4,85% -3% e

Bolag

Castellum 93,75

Andr-07
+3%

Solid  Utdel
42,00 3,04%

Kurs Aktier(m)
172,00

Prognos
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Din Bostad e Mikael Granath

j\

A
. |
L bt R 1
i e e T N -
Ll
nMm '
5 e
L] i
i e \ £
F T T | "1" e
Bolag Kurs  Aktier(m) Solid Utdel Andr-07 Prognos Bolag Kurs Aktier(m) Solid Utdel Andr-07 Prognos
Catena 107,50 11,565 33,80 4,65% +7% > Din Bostad 71,25 17,3 23,00 +6% >

Dibs e Christer Sundin
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Fabege e Christian Hermelin
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Andr-07
-6%

Solid
51,10

Utdel
3,14

Kurs
35,00

Aktier (m)
33,3

Prognos
>

Bolag
Dids

Bolag

Fabege 187,50

Andr-07
+2%

Solid
41,00

Utdel
11,73%

Prognos
>

Kurs Aktier (m)

100,586

Fast Partner e Sven-Olof Johansson

Fastighets AB Balder e Erik Selin
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Solid  Utdel
28,00 3,72%

Andr-07  Prognos
+3% >

Bolag Kurs  Aktier(m)
Fast Partner 43,00 53,711

Bolag

Balder 105,00

Andr-07
+3%

Solid
20,60

Utdel Prognos

>

Kurs Aktier (m)

16,220
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Heba e Nils Hedberg
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Home Properties e Claes Hjorth
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Solid  Utdel
65,90 4,05%

Kurs
190,00

Bolag
Heba

Aktier (m)
13,80

Andr-07
-12%

Prognos
> 4

Home

Kurs
Properties 102,00 20,935

Andr-07
+23%

Solid
55,7

Utdel
3,43%

Aktier (m) Prognos

>

Hufvudstaden e Ivo Stopner
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Kungsleden e Thomas Erséus
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Solid  Utdel
34,30 4,24%

Bolag  Kurs
Klévern 29,50

Aktier (m)
166,544

Andr-07
-2%

Prognos
>

Bolag

Kurs
Kungsleden 114,00

Andr-07 Prognos
+5% >

Aktier(m) Solid Utdel
136,503 40,00 9,65%

Ljungberggruppen ® Anders Nylander

NCC e Olle Ehrlén

b sl
CC

i
AN WA MG

*tRERRREE

wsml il

B B d & A [y e
BT Wew  GRE aear TEB o

Bolag Kurs Aktier(m) Solid Utdel Andr-07 Prognos Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel Andr-07 Prognos
Ljungberggr 362,00 32,584 42,00 1,80% +4% > NCC 190,00 108,43 22,00 9,47% +1% >
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Peab e Mats Paulsson

Sagax ¢ David Mindus
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Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel Andr-07 Prognos
Peab 165,50 87,196 19,90 4,53% +2% >
SBC e Helena Skantorp
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Bolag  Kurs Aktier (m) Solid Utdel Andr-07 Prognos

Sagax 71,00 11,87 23,00 -7% e
Skanska e Stuart E Graham
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Solid  Utdel
70,10  2,26%

Kurs  Aktier(m)
199,00 5,2

Bolag
SBC

Andr-07

+20%

Prognos
>

Bolag Kurs Aktier(m)  Solid Utdel Andr-07 Prognos

Skanska 144,80 418,55 27,10 5,70% +7% >

Wallenstam ¢ Hans Wallenstam

b i
AR MRY O MM AN A W DDT e DEC AT T

el

W otiied

Wihlborgs Fastigheter ® Anders Jarl
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Solid
39,00

Utdel
1,67%

Bolag Kurs
Wallenstam 149,50

Aktier (m)
64,0

Andr-07 Prognos

+6%

>

Bolag Kurs Aktier(m) Solid Utdel Andr-07 Prognos

Wihlborgs 141,50 38,43 23,70 3,89% +0% >

VALT ALRETE PORTIATTELR.

TAcCk vARE BITT (TOD.
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SIPA

SCANDINAVIAN INTERNATIONAL PROPERTY ASSOCIATION

Yor (ateway
to the

propertymark o

SIPA is an exclusive organization for the major property investors in the Nordic
countries. The members come from Denmark, Finland, Norway and Sweden.

The SIPA association is exclusive and open to investors who, by virtue of their size
or activity, can play an important role in Northern Europe’s property markets.

SIPA offers a unique contact network that combines the exceptional knowledge of
its members about the Nordic property markets with their extensive experience in
property investments around the world.

SIPA offers a unique gateway for investors interested in the dynamic property
markets in the Nordic countries.

The total property value represented by SIPA’s members exceed EUR 40 billion, of
which 15% is outside the respective members’ domestic market.

Aberdeen Property Investors Nordic AB KLP Eiendom A/S

ATP Ejendomme A/S Kommunernes Pensionsforsikring A/S
Baltic Property Trust A/S Magasin Ejendomme A/S

Capona AB NCC Property Development AB

CB Richard Ellis A/S NewSec AB

Citycon Qyj Nordea Fastigheter AB

Codan Ejendomme Nordicom A/S

Danske Ejendomme A/S ProLogis Sweden AB

Doughty Hanson & Co Real Estate Rodamco Sverige AB

Ernst & Young Real Estate SAMPO Oy;j

Eurotower AB Sato-Yhtymé Oyj

Folksam SjeelsgGruppen A/S

Gjensidige NOR Skandia Fastighet AB
Neeringseiendom A/S Skanska Project Development Europe AB
FORAS Holding A/S Statens Fastighetsverk

IVG — Asticus Stena Fastigheter AB

Jones Lang LaSalle AB Storebrand Eiendom AS

Kapiteeli Oy TK Development A/S

KEOPS A/S @restad Development Corporation

SCANDINAVIAN INTERNATIONAL PROPERTY ASSOCIATION

Box 3039 e SE 103 63 STOCKHOLM e SWEDEN
Fax +46 8 597 91 004
Mobile +46 70 284 29 10

www.sipa.nu e e-mail info@sipa.nu



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

Men det dr bara prenumeranter pa
Dagens Fastighetsaktie som

kan lasa alla vara nyheter!
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béittre okdnd
Gn Skcind

Vi pa Humlegarden Fastigheter AB forvaltar
fastigheter for 19 miljarder kronor i Stockholm.

Till vara uppdragsgivare levererar vi

- Vérdeskapande fvalidet st Srvaltning
* Virdeskapande tastighetstEridling

vilket skapar

intressant Z‘ofd/d\/fa\an/nﬁ

Kontakta oss pa 08-678 92 00 sa far du veta mer
eller ga in pa var hemsida www.humlegarden.se

HUMLEGARDEN

ett fastighetsforetag i Lansforsidkringsgruppen b]




Posttidning A

Genomforandekraft

..E reeeisfE]

Forsaljningen av Sturegallerian i Stockholm ar ett exempel pa en av manga framgangsrika fastighets-
transaktioner som genomférdes i Sverige under 2006. Catella agerade radgivare at dgaren Diligentia.
Kannetecknande for Catella ar kombinationen kapitalmarknadskompetens och branschkannedom.
Denna kombinerade kunskap har gett oss en ledande position pa den svenska marknaden for fastighets-
transaktioner. Och det dr den som ger oss Genomforandekraft.

www.catella.se/property CATELLA CORPORATE FINANCE




