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- MYCKET MER AN BARA SHOPPING

Vi pa KF Fastigheter tycker inte att du ska behova vdlja mellan attraktivt
och hallbart. Bromma Blocks dr ett bra exempel pa hur vi ser pa byggandet

av framtiden.

Bromma Blocks dr en av Sveriges modernaste
handelsplatser, integrerad i historiska byggnader
med hjilp av nyskapande arkitektur. Och
bakom den tilltalande fasaden finns ett lika
tilltalande miljotank. Vi har lyckas uppfylla
forutsittningarna for att byggnaden ska kunna
certifieras enligt den internationella Green
Building-normen och genom smarta materialval
har energiférbrukningen sinkts med ca 2 700 000

» handel knappast f3.

kWh/ar. Ett tankesitt som alla vinner pa.
”Man har vagat hélla i sitt koncept genom hela
projektet, bide mot hyresgéster, entreprenorer
och politiker. Resultatet dr ett lyxigt center
med bade virme, sjil och overraskningar.”
Sd lyder delar av motiveringen till Bromma
Blocks titel Arets kpcentrum i Retail Awards
2011. Bittre betyg kan en vision om framtidens

BROMMA BLOCKS

KF Fastigheter >
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Stockholm vixer sa det knakar. Trots det stora f16-
det av krisrapporter fran sddra Europa gar det bra
for Sverige.

I méanga ar har Solna varit nummer 1 i Svenskt
Naringslivs KommunRating. Nu véxer Arenasta-
den i stadsdelen. Fabege dger totalt 34 fastigheter
om 462 000 kvm i Solna. Nar Arenastaden, med ett
flertal huvudkontor, blir fardigstillt kommer cirka
20 000 ménniskor att arbeta i stadsdelen. Denna ex-
pansion kommer att innebéra att Fabege har stora
mojligheter att erhalla betydande projektvinster un-
der de ndrmaste &ren.

Men det dr inte bara vélsignelse med att sti-
der véxer. Stockholm saknar bostdder. Lanssty-
relsen sdger i en rapport att bostadsbyggandet
bor fordubblas i lanet. Svenska Bostidder ridknar
med att bygga cirka 2 400 bostéder till och med
ar 2014, forutsatt att inga 6verklaganden fordrojer
byggprocesserna. Stockholms stad har gett Stock-
holmshem i uppdrag att bygga 2 000 bostidder
under perioden 2011-2014. Men den mark som
staden kan anvisa ricker inte till. Darfor maéste
Stockholmshem 1 stor utstrackning forsoka kdpa
mark, vilket inte ar latt.

En annat problem é&r de stora flaskhalsar som
finns 1 Stockholms trafiksystem, trots att det ska
goras infrastruktursatsningar om 100 Mdr kr i 13-
net fram till &r 2021.

Som alla vet dr Sverige exportberoende. Stock-
holm Business Region sédger i en rapport att: “Den
goda tillvixten i lonesumman fortsatter i Stock-
holm. Tillvéxten i lénet &r fortsatt den hogsta pa
Over tre ar, padrivet av en stark privat sektor. An-
talet nya foretag okar fortsatt i rekordfart och kon-
kurserna blir fdrre. Dock ddmpas forséljningen
patagligt i privat sektor.”

For att Sverige ska fortsitta med ett hogt vil-
stdnd maste vi sla vakt om vér exportindustri och
var stora finansiella sektor.

Stefan Frojdendahl,
Chefredaktor



DT/Z: Transaktionsvolymen Okade till 22 Mdr

Likviditeten pé fastighetsmarknaden har héllit i sig under hosten,
rapporterar DTZ. Jimfort med forra aret 6kade transaktionsvoly-
men med 16 procent under tredje kvartalet till ndrmare 22 Mdr kr.
Totalt investerades 27 procent av kapitalet i Stockholm.

Uppdelat pa olika fastighetssektorer stod kontor for den storsta
andelen med cirka en tredjedel av transaktionsvolymen, foljt av
bostdder med 23 procent.

De storsta koparkategorierna var noterade och onoterade fas-
tighetsbolag som vardera stod for en tredjedel av forvérvsvoly-
men.

Pé siljsidan dominerade onoterade fastighetsbolag med nér-
mare 50 procent. De utlindska investerarnas andel minskade till
11 procent, jamfort med 33 procent under samma kvartal forra aret,
vilket dven ar snittet den senaste 10-arsperioden.

— Vi bedomer att transaktionsaktiviteten i Sverige kommer att
halla i sig 4ven under fjarde kvartalet med dominans av nordiska
investerare och tonvikt pa kvalitetsobjekt, sidger Agneta Jacobs-
son, vd DTZ.

Agneta Jacobsson, vd for DTZ Sweden

Gorosch, ny vd for Jones Lang LaSalle

Vid arsskiftet blir Daniel Gorosch ny vd for Jones Lang LaSalle
Sverige. Sedan ar 2008 har han varit ansvarig for Capital Markets
samt under senaste aret for Leasing. Charlotte Stromberg, CEO
Norden, ldmnar vid samma tidpunkt bolaget.

— Jag dr mycket glad Over att f4 anta utmaningen att leda den
svenska verksamheten. Vi har haft en stark utveckling och tillsam-
mans med ledningsgruppen och alla fantastiska medarbetare kom-
mer jag fortsétta att ytterligare vissa vart erbjudande, sdger Daniel
Gorosch.

Charlotte Stromberg har under de senaste sex aren medverkat
till att bygga upp det breda tjansteutbudet som Jones Lang LaSalle
har i Sverige och Norden. Hon ska fortsittningsvis vara verksam i
de styrelseuppdrag hon har idag i Skanska, Fjarde AP-fonden och
Intrum Justitia samt med egen verksamhet.

Daniel Gorosch blir ny vd for Jones Lang LaSalle vid arsskiftet. ‘




DTZ far ny chef for Occupier Services

Anna Nordin har utsetts till Head of Occupier Services (hyresgést-
representation) pd DTZ. Hon ersétter Thomas Kéllstrom som ska
arbeta vidare inom foretaget som projektledare och affarsutveck-
lare.

Nordin har sju ars erfarenhet av att hjdlpa hyresgéster med
lokalfrdgor. Hon har tidigare arbetat som kundansvarig och pro-
jektledare &t ett stort antal kunder, som exempelvis Shell, Baxter,
Deloitte, Skype samt Fritidsresor.

Aspelin Ramm flyttar till Pedagogen Park

Pedagogen Park i Mélndal omfattar totalt 36 200 kvm byggnadsyta
och 82 000 kvm markyta.

Aspelin Ramm Fastigheter flyttar in i sin egen fastighet Pedagogen
Park i Mdlndal. Darmed 1&dmnas de gamla lokalerna i afférscentru-
met 421 1 Hogsbo, som bolaget utvecklade mellan dren 2001 och
2006, och som avyttrades 2007 till holldindska Eurocommercial
Properties (ECP).

— Vi vill vara néra vara utvecklingsprojekt och trivs tillsam-
mans med vara hyresgéster. Nar vi dr pa plats blir vi lyhorda for
idéer och 6nskemal hos véra kunder och kan snabbt ta stéllning
till om dessa dr mojliga att genomfora. Det nya kontoret dr dven
byggt som en referenslokal sa att intresserade hyresgéster kan fa
en komplett och tydlig bild av deras framtida lokaler i Pedagogen
Park, sdger Lennart Karlsson, vd Aspelin Ramm Fastigheter.

I slutet av forra aret kopte Aspelin Ramm Pedagogen (fastig-
heten Mdlndal Viaxthuset 2) fran Akademiska Hus. Da hade den
tidigare hemvisten for lararutbildningen vid Goéteborgs universitet
statt tom sedan ar 2006.

I forvérvet ingick, forutom byggnaden om totalt 36 200 kvm,
dven ett markomrade om 82 000 kvm. Pa sikt finns plats for mel-
lan 500 och 700 bostéder pa detta omrade.

Nya hyresavtal
Dessutom fortsétter uthyrningsarbetet i omradet. Trafikverket har
tecknat ett hyresavtal med Aspelin-Ramm Fastigheter som omfat-
tar 3 200 kvm lokalyta avsett for arkiv, kontor och service i Peda-
gogen Park.

Ytterligare en ny hyresgést 4r Mdlndals kommun, som hyr tva
idrottshallar med omklddningsrum och tillhérande kontorslokaler
om totalt 1 850 kvm.

— Det ar fantastiskt roligt att tva sa stora och offentliga aktorer
som Trafikverket och MéIndals kommun sett potentialen och moj-
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Lennart Karlsson, vd, Aspelin Ramm, kommenterar flytten:

— Vi ser fram emot att, tillsammans med Molndals kommun, utveckla
Pedagogen Park till en levande stadsdel ddr médnniskor bor, arbetar
och mar bra.

-

ligheterna att bedriva olika typer av verksamhet i Pedagogen Park,
understryker Karlsson.

Dirmed ér drygt 6 000 kvm uthyrda i Pedagogen Park. Sedan
tidigare finns dven Karin Boyeskolan och, som ndmnts ovan, As-
pelin-Ramm Fastigheter bland hyresgisterna.

Nir hela fastigheten ér utvecklad rdknar han med 30 000 kvm
uthyrningsbar yta. Med cirka 3,5 meter i takhojd ar flexibiliteten
hdg innanfor byggnadens ytterviggar. I ndromradet planeras dess-
utom for 500 till 700 lagenheter.



Sverige missar miljardoesparingar
| samhallsbyggande

Av Mimi Linell

Building Information Modeling, BIM, dr en nyckel till hallbart
samhéllsbyggande. Gemensamt for de nordiska lianderna — for-
utom Sverige — &r att myndigheterna stiller krav pad BIM i statliga
upphandlingar. Darigenom sparas miljarder i samhéllsbyggandet,
men Sverige riskerar att bli en forlorare i den utvecklingen. Det
ar en av teserna som kan avldsas i ”’10 sanningar om BIM”, en ny
rapport av Kairos Future pa uppdrag av konsultbolaget WSP.

Rapporten presenterar BIM och kartlagger dess utveckling pa
vissa av vérldens storsta marknader. I rapporten beskrivs BIM som
ett samordnat sétt att driva projekt framforallt genom forédndringar
i nuvarande forhéllningssitt och arbetsmetoder.

10 sanningar om BIM” listar tio huvudsakliga aspekter som
kénnetecknar BIM. Enligt en av dem véntar Sverige nu pa “’the tip-
ping point,” det vill siga det som krdvs for att pa bred front kunna
effektivisera bygg- och infrastruktursektorn. Rapporten klargor att
den utlosande faktorn ofta ar ett statligt initiativ. Finland &r ett
framgéngsrikt exempel pé det, liksom Norge.

— Lénge har det pagatt diskussioner kring arbetsprocesserna
inom samhillsbyggnadssektorn. Framst har kritik riktats mot dess
ineffektivitet, med budgetar som oOverskrids och tidplaner som
spricker. Vi p& WSP ser BIM som en nddvéndig och sund utveck-
ling for att fa ett effektivt och héllbart samhéllsbyggande. Denna
rapport visar att BIM-utvecklingen kommit langt i vissa ldnder
men slépar efter i andra. For att vi i Sverige nu ska komma ikapp
vara nordiska grannar behdvs ett tydligare statligt agerande, séger
Pontus Bengtson, utvecklingschef, BIM, WSP Sverige.

I branschen finns flera definitioner av begreppet BIM. Enligt
WSP kan begreppet indelas i tre perspektiv: ekonomi, process och
produktion samt teknik. Har genomsyras BIM av samverkan mel-
lan discipliner och av transparens i kommunikationen.

Pontus Bengtson, utvecklingsansvarig, BIM, WSP Sverige. Foto: WSP
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Kort histork av problemet

WSP nédmner att Product Lifecycle Management (PLM) utveck-
lades under 1980-talet. Perspektivet kom att ligga till grund for
BIM. PLM framhdll vikten av ett helhetstinkande i arbetsproces-
ser. Det kunde gilla att planera for en produkts livscydel och att i
det perspektivet integrera samtliga delar i processen — fran form-
givning till destruktion for att minska felmarginaler och att 6ka
effektiviteten.

Genom att ldmna ett skratinkande till forman for ett proces-
sorienterat arbetssétt, dar tekniken nu mojliggjorde uppfoljning av
hela livscykeln, lyckades de som arbetade enligt PLM att minska
kostnaderna i mitten av 90-talet sa att dessa halverades i jAmfo-
relse med industristandarden, skriver WSP i sin publikation Lilla
boken om BIM (2010). I byggbranschens fall har produktiviteten
sjunkit cirka 80 procent sedan 1960-talet. Dessutom finns det siff-
ror som pekar pa att 30 procent av verksameten dr terarbete, att
60 procent av arbetstiden ar ineffektiv samt att 10 procent av allt
material gar forlorat, enligt WSP:s efterforskningar. Det, sdger
konsultforeteget, dr “inte acceptabelt”. En fordndring vad géller
attityder i branschen ar pakallad, konstaterar WSP.

Forslag till ldsningar

Visserligen, skriver WSP, dr utvecklingen fran skisser och ritningar
i planeringsskedet till 3D-program en forbattring, men det &r inte
hela 16sningen. BIM-processer kan 1 stilllet mojliggora “ett dppet
oberoende filformat” for att alla "moment och discipliner” ska ges
insyn. Det leder till att ”fel och krockar” kan undvikas i tid, vil-
ket effektiviserar hela processen, fran planeringsfas till produk-
tion och senare forvaltning, ombyggnad och rivning”. Losningen
handlar inte framst om teknik. WSP understryker att snarare gl-
ler det viljan att 6verldmna ett oppet material till kommande led i
processen samt viljan att beakta det som har producerats i tidigare
led.

WSP foreslar att byggbranschen ldgger mer tid pa genomar-
betade program- och projekteringsarbeten for undvika dkade ut-
gifter som en konsekvens av dndringar och fordndringar i senare
skeden. Om fler initierade personer far granska arbeten, minskar
misstagen. Integration av exempelvis material, kostnader och pro-
duktionsplaner i BIM-processen kan férhoppningsvis dvertyga till
ett nytt forhéllningssitt i byggbranschen, tilligger WSP . Existe-
rande exempel &r Industry Foundation Classes (IFC) en standard
for kommunikation mellan olika plattformar. Land XML ar ett
annat exempel pa format for utbytande av data mellan program.
Vidare nimns OpenBIM — en svensk organisation — samt globala
buildingSMART - ett initiativ av International Alliance for Intero-
perability (IAD).

WSP:s bidrag till utvecklingen ar tre nivéer: BimOne, BimTwo
och BimThree. Pa den forsta nivan skapas en gemensam modell,
for exempelvis byggprojektering. P4 den andra nivén skapas en
gemensam modell med tvarfacklig kontroll och samordning. Den
tredje nivan mojliggdr en sparbar, 6ppen process, dir informatio-
nen kan floda mellan de olika aktorerna.



Newsec forvaltar 70 000 kvm at Svenska Bostader

Newsec Asset Management har fétt i uppdrag att forvalta Villing-
by City, som dgs av Svenska Bostdder. Den totala lokalytan uppgar
till 70 000 kvm. I fjol omsatte centrumet cirka 1,5 Mdr kr och hade
9 miljoner bestkare.

— Vi dr mycket stolta dver att, i hard konkurrens, vunnit denna
offentliga upphandling och ser fram emot att fa anvénda var breda
fastighetskompetens — inte minst inom handel och stadsutveckling

— 1 syfte att skapa mervérde for dgare och hyresgéster, siger Bjorn
Lindeborg, vd for Newsec Asset Management.

Villingby City omfattar 160 butiker, inklusive modehuset
Kfem, ritad av Gert Wingardh, med en total yta om 45 000 kvm.
Vidare finns 15 000 kvm kontorsyta samt ett stort utbud av kultur-,
ndjes- och matupplevelser tillika med 2 100 garageplatser.

— Redan nér Villingby byggdes pd 50-talet var det unikt. De
senaste aren har en stor om- och tillbyggnad néstan fordubblat cen-
trumets storlek. Resultatet har blivit en upprustad stadskdrna dar
den berémda 1950-talsmiljon bevarats, samtidigt som ny modern
arkitektur tillkommit. Uppgorelsen innebér att Svenska Bostader
kvarstar som dgare och att vi tillsammans med Newsec fortsét-
ter att forddla Villingby City pa den inslagna végen, séger Pelle
Bjorklund, vd Svenska Bostéder.

Se vidare en intervju med Bjorklund om Svenska Bostdder pa
sid. 26-31.

Bjérn Lindeborg, vd for Newsec Asset Management.
Foto: Newsec

Skanska bygger kirurgiskt center i USA

Skanska har tecknat ett design/bid/build-kontrakt for den andra
fasen av Wilford Hall Ambulatory Surgical Center-projektet pa
Lackland Air Force Base i San Antonio, Texas. Kontraktssumman
uppgar till 80 MUSD, cirka 516 Mkr, vilket inkluderas i order-
ingadngen for Skanska USA Building under det fjarde kvartalet.
Kund &r United States Army Corps of Engineers.

I projektet ingér att uppfora en byggnad om 27 700 kvm for
sjukvard till personal i forsvaret. Byggprojektet kommer att pabor-
jas i november 2011 och berdknas vara slutfort i september 2013.

Skanska USA utgors av fyra affarsenheter: Skanska USA Building
specialiserat inom husbyggnad for foretag; Skanska USA Civil in-
riktat pa infrastrukturbyggande; Skanska Infrastructure Develop-
ment som utvecklar projekt inom offentlig-privat-samverkan samt
Skanska Commercial Development som utvecklar kommersiella
fastigheter i utvalda stéder.

Skanska USA é&r baserat i New York och har totalt cirka 7 400
medarbetare. Ar 2010 uppgick intéikterna i USA till cirka 34 Mdr
kronor.




Fem utmaningar for Stockholm

Det gér bra for Stockholmsregionen, visar Lansstyrelsens nya rap-
port. Fem avgorande flaskhalsar méaste dock atgdrdas om denna
mycket starka utveckling ska kunna fortsétta. For att regionen ska
kunna fortsétta utvecklas lika positivt de ndrmaste aren kommer
det att krdvas satsningar av méanga olika aktorer, sdger Katarina
Kéampe, t.f. landshovding i Stockholms lén.

Rapporten ’Stockholm — full fart framét” dverldmnades till re-
geringen den | november. I den ndmns f6ljande fem utmaningar
for Stockholms lan:

1. Bostadsbyggandet bor fordubblas i ldnet. Storre hdnsyn
maste tas till sambandet mellan bostadsbyggande och infrastruk-
tursatsningar. Flexibla I6sningar for ett 6kat utbud av studentboen-
den &r en annan angeldgen fraga.

2. Fram till ar 2021 gors infrastruktursatsningar pa nira 100
miljarder kronor i ldnet. Trots det kommer vi att ha fler flaskhalsar
i trafiksystemen ar 2030 4n i dag.

3. Snabb befolkningsokning i kombination med stark tillvaxt
kraver 0kade insatser for att malen om begrénsade klimatpaver-
kande utslépp ska nas.

4. Regionens starka innovationsformaga och ledande roll nér
det giller life science och informations- och kommunikationstek-
nik behdver understddjas.

5. For att kunna konkurrera med andra ledande regioner i vérl-
den maste regionen kunna erbjuda kompetens av hogsta klass. 1
dag finns kompetensbrist inom flera omraden, bland annat IT.
Denna trend maste brytas.

Katarina Kdmpe, tf landshévding i Stockholm.

Valkomna hyresratter | Lindhagsskrapan

Sveriges hogsta nyproducerade hyresbostadshus har bista lage i
den nya stadsdel som véxer fram pa nordvistra Kungsholmen i
Stockholm. Det dr Familjebostiders nya fastighet Lindhagsskra-
pan, med 75 meter hyresritter i 24 vaningsplan.

Stadems finansborgarrad Sten Nordin (M) ledde férhandsvis-
ningen av den nya fastigheten i slutet av september. Medverkande
dérutdver var Familjebostidders styrelseordférande Jonas Nils-
son, Ingvar Andreasson, teknikchef pa Familjebostdder samt Lars
Bergman, vd pa Varmdo Byggentreprenader AB. Arkitekten Ales-
sandro Ripellino fran Rosenbergs Arkitekter fanns &dven pa plats.

En forhandsvisning for allménheten holls 16rdagen den 24 sep-
tember. Mellan klockan 12.00-16.00 var saledes Lindhagsskrapan
Oppen for besdkare som ville se utsikten i de tva lagenheter som
ligger hogst upp pa 23:e och 24:e vaningen.

Den ena ér en storre etageldgenhet, medan den andra ér en tre-
rummare pd 82 kvm. Etageldgenheten, en femrummare om 135
kvm har en méanadshyra om 22 000 kr. I det ingér dven tva bal-
konger med attraktiv utsikt. Hogst upp finns dven en fritidslokal
samt en takterrass som hyresgésterna kan nyttja.

Familjebostdders hoghus Lindhagsskrapan vid Hornsbergs strand pd
Kungsholmen i Stockholm. Foto: Gustav Kaiser (bilden dr beskuren)




Byggandet i Sverige ska granskas

En sérskild utredare — utsedd av den svenska regeringen — ska gora
en dversyn av byggandet i Sverige.

Utredaren ska, exempelvis, kartligga kommunernas tilldmp-
ning av bestimmelserna om tekniska egenskapskrav i plan- och
bygglagen, plan- och byggfoérordningen samt Boverkets byggreg-
ler, analysera vilka effekter tillimpningen av tekniska egenskaps-
krav och kommunernas sérkrav har pa bland annat byggkostna-
derna.

Utredningen ska dven granska det langsiktiga arbetet med
hallbar samhillsutveckling samt utreda forutsittningarna for att
uppdela byggherreansvaret vid bostadsbyggande pa olika aktorer i
byggprocessen.

Utredaren ska foresld lampliga fordndringar och i samtliga
delar ldmna de forfattningsforslag som behdvs. Forslagen ska sé-
kerstélla att foreskrivna krav uppnds pé ett samhéllsekonomiskt
effektivt sétt. Av stor betydelse ar dven att de bestimmelser som
foreslas kan utformas sé att god konkurrens fraimjas samtidigt som
héllbart byggande stimuleras.

Det star utredaren fritt att utover vad som anges i dessa direktiv
lamna forslag som har ndra samband med uppdraget eller till de yt-
terligare forenklingar av bygglagstiftningen som bedéms lampliga.
Vid beddmningen av regelverket ska den nya plan- och bygglagen
(2010:900) utgora utgdngspunkt.

Uppdraget ska redovisas senast den 3 november 2012.

NCC uppforde Kungsbron vid Kungsgatan och Ostra Jirnvigsgatan.
1 bakgrunden syns Clarion Hotel Sign vid Norra Bantorget i Stock-

holm, som platsbyggdes av Skanska. Nu utser regeringen en sdrskild
utredare som ska granska byggandet i Sverige. Exempelvis ska kom-
munernas tillimpning av bestimmelser om tekniska egenskapskrav i

plan- och bygglagen och plan- och byggforordningen kartliggas.

Colliers

INTERNATIONAL

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



Analys: Stefan Frojdendahl

Fabege, som é&r ett av véra storsta noterade fastighetsbolag, har
kontinuerligt renodlat sitt fastighetsbestand. 1 dag har bolaget
fastighetstillgdngar om cirka 28,7 Mdr kr, vilka &r beldgna pa tre
delmarknader i Stockholm. Alla dessa marknader — Stockholms in-
nerstad, Hammarby Sjostad och Solna — dr starka och expansiva.
Fabeges 100 fastigheter har en total uthyrbar yta om 1,1 miljoner
kvm 1 attraktiva ldgen. Det storsta fastighetsinnehavet finns i Stock-
holms innerstad med 501 000 kvm, f6ljt av Solna med 462 000
kvm och Hammarby Sjostad med 132 000 for heléret 2010. Denna
solida fastighetsportfolj har ett hyresvirde om cirka 2,1 Mdr kr for
2011.

Det som talar for en langsiktig investering i aktien &r bolagets
stora projektportfol;.

Fabege har ett gediget kunnande att fardigstélla omfattande for-
adlingsprojekt. Projekt som &r utvecklade utifran hyresgésternas
krav, vilket i sin tur leder till att ett flertal stora hyresgéaster tecknar
langa kontrakt. Genom aren har Fabeges projektinvesteringar hojt
statusen och virdet i bolagets prioriterade delmarknader. Bolaget
har som malséttning att investera minst 1,5 Mdr kronor om aret i
projekt och genom denna investering na en avkastning om minst
20 procent. Dessa projektinvesteringar ska bidra med ett 6kat kas-
saflode om minst 300 Mkr med succesiv 6kning 2012 och full
effekt fran 2013, d& framforallt fler projekt fardigstills i Arenasta-
den.

Arenastaden - en stadsdel for huvudkontor
Fabege dger majoriteten av de befintliga kommersiella fastighe-
terna i Arenastaden, Solna. Totalt dger bolaget 34 fastigheter om
cirka 462 000 kvm i Solna.

Idag arbetar cirka 6 000 personer i Arenastaden, men nér allt dr
klart kommer det vara cirka 20 000 personer.

Snart ska Vattenfalls nya huvudkontor sté klart. Byggnationen
kommer att invigas i september 2012. Vattenfalls nya huvudkon-
tor 4r en modern och miljovénlig byggnad om 44 500 kvm med
cirka 2 000 flexibla arbetsplatser. Forutom dessa arbetsplatser ska
fastigheten innehélla garage, restaurang och café, konferensut-
rymmen, horsal, gym samt utstdllningslokaler. Investeringen for
Vattenfalls nya huvudkontor blir totalt cirka 1 050 Mkr med ett
hyresviarde om 103 Mkr, vilket dr en kvittens pa Fabeges stora
projektkunnande.

Vid arsskiftet 2010/2011 flyttade den danska mediejitten Eg-
mont in i sitt svenska huvudkontor omfattande 4 500 kvm pa Pyra-
midvégen i Arenastaden. Inflyttningen kunde ske efter att ett helt
nytt vaningsplan hade byggts ovanpa den befintliga totalrenovera-
de fastigheten. Sedan tidigare fanns i fastigheten Malmbergs samt
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Christian Hermelin, vd for Fabege.
Foto: Cato Lein

Fabege med sina huvudkontor. Genom en skridddarsydd 16sning
lyckades Fabeges projektutvecklare fardigstéilla moderna kontors-
lokaler uthyrda pé langa kontrakt (atta ér) till Egmont Tidskrifter
och Egmont Nordisk Film.

Ett annat exempel pé etableringen av ett storre kontor i Are-
nastaden dr ett nytt huvudkontor fér Svea Ekonomi som Fabege
bygger i Sjokvarteret. I denna forsta etapp av Sjokvarteret, som



Vattenfalls planerade huvudkontor i Arenastaden, Solna. lllustration: Archus Arkitekter

dr en del av fastigheten Uarda 1, om totalt 25 000 kvm, har Svea
Ekonomi tecknat ldngt avtal om 10 195 kvm kontorslokaler. In-
flyttning &r planerad till &rsskiftet 2012/2013.

Solna — en vaxande knutpunkt
I ett samtal med Christian Hermelin, vd for Fabege och Asa Berg-
strom, vice vd, ekonomi- och finanschef, betonar de bada orsa-
kerna till att flera storre foretag véljer att etablera sina kontor i
Arenastaden. En viktig orsak ar naturligtvis Arenastadens tullnédra
lage med E 4 och E 20 alldeles i ndrheten. Kommunikationerna &r
utmaérkta. Fran Solna station kommer man till Stockholms central

pa 7 minuter och nér Citybanan blir klar nas Centralen pa 6 minu-
ter och Odenplan pa 3 minuter. Citybanan gor att pendeln integre-
ras med tunnelbanan och blir som tunnelbanan fast snabbare. En
andra orsak ar Arenastadens nérhet till Arlanda som ska nés pa 30
minuter under ar 2012. En tredje orsak &r att manga beslutsfattare
bor norr om eller véster om Stockholm, vilka gérna ser att de har
kort resvig till sina huvudkontor.

Till det ska sdgas att ndstan en tredjedel av Sveriges befolk-
ning, eller ndra 3 miljoner ménniskor, bor inom 90 minuters res-
vag fran Arenastaden. Med nya av- och pafarter frdn E4 och E18
samt kapacitet for 300 bussar och 4 000 bilar, kommer det att vara

Vid arsskiftet 2010/2011 flyttade danska mediejcitten Egmont in i sitt svenska huvudkontor omfattande 4 500 kvm pa Pyramidvéigen i Arenastaden.
Det kunde ske efter att ett helt nytt vaningsplan hade byggts ovanpd den befintliga totalrenoverade fastigheten. I fastigheten, Farao 20, har dven
Fabege sitt huvudkontor:
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Swedbank arena i Solna.

enkelt och komfortabelt att ta sig till och frén Arenastaden. Inom
ett par ar far dven Arenastaden en egen jarnvigs- och pendeltags-
station (i dag Solna Station). Dartill kommer det att byggas en ny
tvarsparslinje och flera gang- och cykelvigar. Det bor papekas att
det &r i dag gangavstand till tvad tunnelbanestationer, Solna Cen-
trum och Néckrosen.

Swedbank Arena

Fabege dger cirka 16,7 procent av Swedbank Arena, som ska sté
klar hosten 2012. Det blir en stor arena som ska arrangera allt fran
sportevenemang, konserter, speedway och events med virldsar-
tister for upp mot 65 000 askadare. Arkitekter dr Krook & Tja-
der samt C.F. Moller och Berg. Ovriga deligare i Arenabolaget
ar Solna stad, Svenska Fotbollférbundet, Peab och Jernhusen, I
projektet satsar Fabege cirka 200 Mkr.

Visserligen kan det dr6ja innan Fabege far en attraktiv avkast-
ning pa denna investering i Arenabyggnationen, som har kost-
nadsberdknats till cirka 2,8 Mdr kr, men investeringen ar central
for bolaget, dels for att sdtta Arenastaden pé kartan, dels for att
foretag ska bli mer villiga att flytta till omréadet.

Fabege riknar med att det endast krdvs en hyreshdjning om
cirka 100 kr/kvm for att bolaget ska fa tillbaka sitt investerade
kapital i Swedbank Arena. Hyresnivan for nytecknade kontrakt i
Arenastaden ligger nu pa cirka 2 300 kr/kvm — en niva som under
de ndrmaste aren kan na 2 800 kr/kvm i takt med Arenastaden
byggs ut med hotell, fler kontor, ett kdpcentrum och en
forbattrad infrastruktur.

Nyligen blev det klart AIK fotboll ska ha den nya nationa-
larenan Swedbank arena i Solna som hemmaplan fran och med
ar 2013. Arenan ska anvéndas aret runt och ska dérfor vara upp-
varmd samt ha ett tak som kan Oppnas och stingas. Planstorle-
ken och mattet pa det Oppningsbara taket kommer att bli 68 meter
génger 105 meter. Swedbank Arena ska dven uppfylla FIFA:s och
UEFAF:s tekniska rekommendationer for fotbollsarenor.
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Quality Hotel Arena, Solna

Nyligen byggstartades Quality Hotel Arena Solna. Hotellet, som
blir 94 meter hogt, far 399 rum, 17 mdteslokaler, en bankettsal
for 1 800 personer och en spa-avdelning i toppvaningen. Quality
Hotel Arena Solna berdknas vara klar i augusti 2013. Det &r samma
projektgrupp och byggbolag som nyligen har fardigstallt Victoria
hotell i Kista som dven uppfor det nya hotellet. Det vill sédga det ar
Peab som bygger, Arthur Buchardt som ar byggherre och Nordic
Choice Hotel med Petter Stordalen som dr operator. Den totala
kontraktssumman for hotellbyggnationen blir drygt 500 Mkr.

Nordens storsta shoppingmall

Det har ganska ldnge funnits planer pa att Nordens storsta kop-
centrum ska byggas i Arenastaden. Arbetsnamnet var Mall of
Scandinavia pd den nya galleria som planerades bredvid Swed-
bank Arena. Nu har byggstarten pa Mall of Scandinavia skjutits
upp av Unibail Rodamco, som ursprungligen hade en plan om att
kopcentrumet skulle omfatta cirka 100 000 kvm i tre plan samt
med ett garage med 4 000 parkeringsplatser. Detta stora projekt
har kostnadsberéknats till cirka 4 Mdr kr, ett belopp som Unibail-
Rodamco, Europas storsta noterade fastighetsbolag, har investe-
ringskapacitet for. Fabege arbetar med fragan med projektet och
menar att det pagar skilda forhandlingar. Enligt min beddmning ar
det troligt att ett stort kopcentrum kommer vara fardigstéllt inom
fyra till fem ar. Om sa inte blir fallet, finns det alternativa planer
for att vissa andelar av ytorna runt den nya Nationalarenan avsatts
for handel samtidigt som en utokad andel avsitts for projektut-
veckling av nya kontor.

Sjokvarteret, etapp 1
Fabege startade etapp 1 det nya projektet Sjokvarteret i maj 1 ar,
omfattande 24 500 kvm med en investering om 482 Mkr. Projektet
startade utan ndgon kund, men Fabege bedomde att marknadsin-
tresset var stort nog for projektet. I dag finns det en ko av intres-



senter for projektet och uthyrningsgraden &r nu cirka 70 procent.
Projektet ska vara fardigstéllt under Q3 2012+. Sjokvarteret har
ytterligare tva etapper som planeras att byggstartas inom négra ar.
Hyresnivaerna for Sjokvarteret dverstiger for niarvarande 2 300
kr/kvm for kontoren och 4 000 kr/kvm for butikshyrorna.

Nya forvarv i Arenastaden

Fabege forvarvade i mars 2011 tva obebyggda fastigheter i Are-
nastaden. Den ena, Pyramiden 3, omfattar en markareal om cirka
9 200 kvm, medan den andra, Signalen 3, omfattar en markareal
om cirka 15 600 kvm. Séljare var Fastighets AB Granen och ko-
peskillingen for Pyramiden 3 var 175 Mkr respektive 150 Mkr for
Signalen 3. Genom affdren har Fabege sikerstdllt en utveckling av
nya stora sammanhéngande, attraktiva kontorsytor for sina kunder
till det véixande Arenastaden.

Pyramiden 3 ligger alldeles intill det planerade kopcentrumet.
Denna fastighet dr mgjlig att sl& samman med andra intilliggande
fastigheter, vilket mojliggor for Fabege att ta emot forfragningar
fran kunder som efterfragar rejélt stora ytor.

Signalen 3 ligger vid féstet av den kommande nybyggnationen
av den fyrfiliga vigbro som ska g Over jarnvdgen. Bron, som
Peab bygger, berdknas vara fardigstilld i juni 2012. Signalen 3 far
handel i bottenvaningarna samt kontor och bostéder i sex plan.

Bostéder i Arenastaden

Peab planerar att bygga cirka 2 000 bostéder i Arenastaden. BAU
Arkitekter har utformat Peabs bostadsprojekt. I en forsta etapp pla-
neras nu cirka 800 bostédder. Denna etapp har nyligen byggstartats.
For nirvarande 4r inte alla sdljstarter, upplatelseformer och speci-
fikationer helt klara for bostadsprojekten. Men det som ska locka
bostadskdparna till Arenastaden dr bland annat nérheten till kom-
munikationer vid Solna station, gronomradena i Haga parken och
kring Réstasjon samt de sport- och rekreationsmojligheterna med
ishall, badhus och rackethall som fardigstélls alldeles runt hornet i
takt med Arenastadens expansion. Andra naturomraden som ligger
i nirheten &dr den engelska parken kring Ulriksdals slott med sitt
Wairdshus och sin teater Confidencen.

En kraftfullt expanderande stadsdel

I Arenastaden har Fabege byggritter om totalt 180 000 kvm plus
ytterligare 100 000 kvm i deldgarskap i konsortiet med Peab och
Solna Stad. Om ett antal ar talar det mesta for att Arenastaden blir
en fascinerande stadsdel med 20 000 kontorsarbetsplatser, 230 bu-
tiker, 2 000 bostidder och ett hotell med 400 dubbelrum.

Orsakerna till Arenastadens starka expansion kan sammanfat-
tas med, dels ett tullnéra ldge med utmérkta kommunikationer, dels
nérheten till Arlanda, dels att Solna kommun i ménga ar rankats
som etta i fraga om foretagsklimat bland landets 290 kommuner,
dels att en tredjedel av Sveriges befolkning bor inom 90 minuters
resvag frén Arenastaden, dels att viktiga beslutsfattare i koncern-
ledningar bor norr om eller vister om Stockholm och séledes ser
Arenastaden geografiska lige som fordelaktigt.

Bocken

Fabege har lyckats vil i sin utveckling av kvarteret Bocken pa
Kungsgatan och Lastmarkargatan i Stockholms city. I april 2006
kopte Fabege fyra fastigheter omfattande totalt cirka 16 000 kvm
for 500 Mkr av Humlegarden Fastigheter. De fyra forvarvade fast-
igheterna var Pan 1 i Gamla Stan, Bocken 35 och 36 pa Lastmakar-
gatan/Regeringsgatan samt Pyramiden 4 i Solna. I och med forvér-
vet av Bocken 35 och 46 fick Fabege en stor sammanhéllen enhet,
eftersom Wihlborgs (som sedan blev Fabege) redan i april 2004
hade forvarvat Bocken 39, 47 och 48, om totalt 23 000 kvm, av
Lansforsakringar Liv i en bytesaffar om totalt 870 Mkr dar Wihl-
borgs betalade en kontant mellanskillnad om 375 Mkr.

Dessa forvérv har resulterat i attraktiva fastighetsutvecklingar
i kvarteret kring Kungsgatan och Stockholms finansiella centrum.

Fabeges vd Christian Hermelin och vice vd, ekonomi- och finanschef
Asa Bergstrom dr ett framgdngsrikt team.
Foto: Cato Lein

I augusti 2007 tecknade Fabege ett tiodrigt avtal om forhyr-
ning av 10 000 kvm med Carnegie Investment Bank pé nivén 3
800 kr per kvm och ar (exklusive tilligg) i kvarteret Bocken 35
och 46, Lastmakargatan 22-26, i Stockholm city. Samtidigt teck-
nade Fabege ett avtal om 4 500 kvm med pensionsradgivaren Max
Matthiessen, ett foretag dgt av Carnegie. Till dessa nyproducerade
kontorslokaler flyttade Carnegie och Max Matthiessen in i under
hosten 2009. Genom denna ombyggnad och nyproduktion fortsat-
te sedan omdaningen av kvarteren kring Kungsgatan som numera
ar en tydlig del av finanscentrum i Stockholm.

I Bocken 36 och 46 har Fabege investerat 470 Mkr. I dag vér-
deras de hér tva fastigheterna till 1 060 Mkr, vilket innebdr en
vardeforandring om drygt 28 procent sedan forvarvet.

I Bocken 39 har Fabege till Q3 i &r investerat hittills 158 Mkr
med ett hyresviarde om 18 Mkr samt en uthyrningsgrad om 48 pro-
cent vilket innebér att hyresvirdet kan fordubblas efter att fastig-
heten blir fullt uthyrd efter fardigstéllande under Q4 2011.

I kvarteret pa Léstmakargatan har Fabege &ven rivit tva hus
och byggt ett nytt kontorshus om 4 500 kvm samt ett bostadshus
om 2 400 kvm. Bostdderna saldes i januari 2011 for 139 Mkr till
brf Lastmakarpalatset.
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1 Bocken 36 och 46, pa Kungsgatan och Léistmakargatan, har Fabege
investerat 470 Mkr. I dag virderas dessa tva fastigheter till 1 060 Mkr,
vilket innebdr en virdefordndring om drygt 28 procent sedan forvirvet.

Fabege rdknar med att bygga ytterligare bostdder i kvarteret Bock-
en genom att flera fastigheter far fler takvaningar med bostéder.

Apotekaren 22

I oktober 2007 tréffade Fabege avtal med Stockholms stad om for-
vérv av kv. Apotekaren 22 pa Rddmansgatan 22 for 780 Mkr. Fast-
igheten omfattar cirka 29 000 kvm plus ett garage om cirka 3 000
kvm. Vid detta forvarvstillfélle frikopte Fabege dven tomtrétten till
Bocken 46 fran staden for 66 Mkr. Samtidigt salde Fabege tomtrét-
terna Visthusboden 1, 2 och 3 i Enskede samt tomtrétten Orgelpipan
5 p& Norrmalm till Stockholms stad for 325 Mkr. Genom forvérvet
Orgelpipan 5 kunde Stockholms stad sékerstélla genomforandet av
en ny pendeltagsuppgéng for den planerade Citybanan.

Nu haller delar av Apotekaren 22 pé att totalrenoveras for att
skapa cirka 15 000 kvm moderna kontor och butiker. Fastigheten
ska fa en markerad entré vid Raddmansgatan och fasaden kommer
1 hornet Tulegatan/Rddmansgatan att slitsas upp och glasas in.

Fabege ska investera 197 Mkr och hyresvirdet beridknas till 45
Mkr. Projektet ska fardigstéllas i etapper under 2011 och 2012

Klamparen
I mars 2006 forvarvade Fabege fastigheten Klamparen 10, omfat-
tande 22 500 kvm, av GE Real Estate for 700 Mkr. Fastigheten
pa Fleminggatan 12-14 ska totalrenoveras av Fabege for 235 Mkr
med fardigstdllande vid arsskiftet 2011/2012. Hyresvérdet &r 65
Mkr och for nidrvarande &r uthyrningsgraden cirka 75 procent. Nu
har cirka 31 000 kvm i tio plan renoverats for hyresgésterna Skol-
verket samt for Myndigheten for Samhéllsskydd och Beredskap.
Fastigheten kommer att uppfylla kriterierna f6r Green Building,
vilket innebdr att energiférbrukningen blir 25 procent ldgre &n for-
brukningen var fére ombyggnationen.

En stor projektutvecklare
Genom aren har Fabege utvecklat ett stort antal fastigheter. Bland
de storre projekten som Fabege fardigtstillt under de senaste aren
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Apotekaren 22, Radmansgatan 22, totalrenoveras nu for att skapa 15 000
kvm moderna kontor och butiker. Totalt omfattar fastigheten cirka 29 000
kvm plus ett garage om cirka 3 000 kvm.

—och i flera fall salt med attraktiva foradlingsvinster — kan nimnas
Bocken 35 pa Lastmakargatan i Stockholms city, Uarda S i Are-
nastaden, Solna, Ladugardsgérdet 1:48 pa Tullvaktsvigen 5-323
pa Giérdet, Frasaren 10 pa Svetsarvigen 24 1 Solna, Klara Zenit pa
Drottninggatan/Mister Samuelsgatan i1 Stockholm city, Elefanten
Mindre 1 pa Drottninggatan 25 i Stockholm city, Paradiset 29 C
(tillsammans med Peab) pa Lindhagensgatan, vastra Kungsholmen
samt Fataburssjon 5 pa Magnus Ladulésgatan 63 pa Sédermalm.

Vidare, storre projekt som Fabege nu utvecklar kan ndmnas
Nya Solna Strand, dir bolaget utvecklar kv. Noten, Solna Strand-
vig 22, som dr en byggnad som uppfordes pa 1970-talet for Skat-
teverket. Fastigheten, om drygt 15 000 kvm, genomgér nu en om-
fattande renovering.

Fabege gor dessutom en ny stor satsning pa den vackert be-
lagna kontorsparken Luma i Hammarby Sjostad. Med en varsam
renovering och ett nytt restaurangkoncept ska de K-maérkta kvar-
teren Oka i attraktionskraft. Dels ska bolaget renovera delar av hu-
vudbyggnaden, dels ska Lumas strandhus, som ligger vid kaj med
egna bryggor och bétplatser, fa en omsorgsfull uppgradering.

Stor investeringsvolym
Totalt har Fabege, fram till och Q3 2011, avsatt 2 060 Mkr i fem
storre pagdende projekt (Uarda 5/Vattenfalls nya huvudkontor,
Klamparen 10, Apotekaren 22, Bocken 39 samt Sjokvarteret 5).

Klamparen 10, pa Fleminggatan 12-14, renoveras dt Skolverket samt
for Myndigheten for Samhdllsskydd och Beredskap.



Fabege dger majoriteten av befintliga kommersiella fastigheter i Arenastaden, Solna. Totalt diger bolaget 34 fastigheter om cirka 462 000 kvm i
Solna. Arenastaden dr en stadsdel for huvudkontor, dér cirka 6 000 personer arbetar i dag, men vid firdigstdllandet blir det cirka 20 000 personer.

Av denna investeringsvolym var 829 Mkr under Q3 upparbetat
med ett bokfort virde om 3 805 Mkr och med en uthyrningsgrad

om 69 procent. Totalt var projektportfoljen 5 914 Mkr vid samma
tidpunkt.

I ett starkt vixande Stockholm blir utbudet av storre moderna,
energieffektiva lokaler begransat. Dérfor ér det klokt av Fabege att
pa sina starka delmarknader utveckla stora kontorsprojekt nir ef-
terfragan ar stark. Bolaget kommer de ndrmaste aren att forbéttra
uthyrningsgraden till 6kande hyresnivéer. Under den senaste nio-
ménadersperioden (Q1-Q3 2011) 6kade fastighetsvérdet i portfol-
jen med 2,9 procent, exklusive investeringar.

Starka finanser
Vid slutet av Q3 2011 6kade Fabege det egna kapitalet till 11 482
Mkr (11 276), motsvarande ett eget kapital per aktie om 71 kr (69).
Aktiens substansvirde, exklusive uppskjuten skatt, var vid samma
tidpunkt 80 kr (77).

Vid slutet Q3 ar 2011 hade Fabege riantebirande skulder om 16
846 Mkr, vilka var finansierade till en snittrinta om 3,86-procent.
Cirka 75 procent av laneportfoljen var bunden via rantederivat till
en genomsnittlig bindningstid om 3,8 ar.

Fabege har valt att rintesékra en del av laneportfoljen genom
att avtala om rénteswapavtal om totalt 5 Mdr kr. Réntesékringen
omfattar cirka 30 procent av den totala laneportfoljen. Avtalen har
ingatts pa 16ptider om 1,0 Mdr kr pa tre ar; 1,5 Mdr kr pé fem ar;
1,5 Mdr kr pa sju ar samt 1,0 Mdr kr pa tio ar. Rédnteswapavtalen
innebér att Fabege pad ovanstdende 16ptider betalar en fast arlig
ranta pa mellan 2,18 och 2,73 procent, exklusive marginal. Denna
rantesikring har inneburit ldgre finansieringskostnader, eftersom
bolaget har forléangt befintliga staingningsbara swapar om totalt 2,7
Mdr kr i cirka tre ar. Dessa forlangningar innebér en minskning av
rantekostnaden med cirka 1 procent i de aktuella swaparna, vilket
i sin tur betyder att Fabeges rintekostnader minskar med cirka 27

Mkr per ér till och med &r 2013. Asa Bergstrom, vice vd, ekonomi- och finanschef for Fabege.
En annan fordel, i tider av finansiell oro, &r att Fabege har valt  Foto: Cato Lein




nordiska banker som finansieringspartners vilket har beviljat Fa-
bege outnyttjade kreditloften om drygt 2,8 Mdr kr.

Ingen reservation? for bolagets skattemal
Forvaltningsritten har avkunnat domslut i flera av Fabeges paga-
ende skattedrenden med resultatet att Skatteverkets framstéllan om
att Fabege ska beskattas med stod av skatteflyktslagen, har bifal-
lits. Detta domslut har inneburit en potentiell skattefordran om 2,1
Mkr. Bolaget har dverklagat samtliga skattedrenden och anstand
med betalning har beviljats. Nu &r drendena vilandeforklarade i
véntan pa att Hogsta forvaltningsdomstolen ska prova drendet pé
nytt, vilket kan ske inom de ndrmaste 12 manaderna.

En kopvard aktie

Ifall Fabege forlorar skattetvisten, kan helt enkelt bolaget rdkna
bort en skattekostnad, motsvarande 12,50 kronor per aktie fran
substansvérdet 80 kronor och far da ett nytt substansvirde om
67,50 kr/aktie, motsvarande en premie om 22 procent vid en kurs-
niva om 55,50 kr. Men & andra sidan ifall Fabege vinner skattema-
let, vilket mycket vél kan vara fallet, blir aktiens premie mycket
stor.

Under arets forsta nio méanader visade Fabege en vinst efter
skatt om 728 Mk, vilket indikerar en vinst efter skatt om cirka 1
Mdr kr for helaret 2011. Det talar for en utdelning om 2,50 kr/ak-
tie, motsvarande en direktavkastning om 4,5 procent.

Flera sakforhallanden talar for ett langvarigt innehav i Fabege.
De ir, dels den stora substansrabatten, dels det 6kande kassaflodet
om 300 Mkr for &r 2013, dels portféljens starka hyresmarknader.

Tack vare att bolaget under ndrmaste aren ska fardigstilla ett
stort antal projekt med en avkastning om minst 20 procent pa in-
vesterat kapital, kommer det att innebéra att aktiens substansvirde
kan stiga rejélt. Detta kan dven betyda att den ekonomiska uthyr-
ningsgraden kommer att starkas med 6—7 procent fran dagens 90
procent (89).

Nyligen hojde DNB Nor riktkursen pé Fabege till 68 kronor
med rekommendation om fortsatt kop. Tidningen Fastighetsaktien
instimmer i den rekommendationen.

Fran byggmaéastare Wihlborg till
borsnoterade Fabege

Fabege, som var verksamt under namnet Wihlborgs Fastigheter
fram till maj 2005, &r resultatet av ett stort antal fastighets- och
bolagsaffarer.

Klovern, Storheden, Nackebro, Balder och ”gamla” Fabege ar
nagra av de fastighetsbolag som, direkt eller indirekt, forvérvats
under arens lopp och bidragit till skapandet av dagens Fabege.

Eftersom nuvarande Fabege har samma organisationsnummer
som det tidigare Wihlborgs Fastigheter kan bolaget hérleda sitt
ursprung till den byggnadsfirma som startades av byggmastare O.
P. Wihlborg i Malmé 1924. Foretaget var sedan i familjens dgo i
60 ar, till 1985, da det saldes till den Malmobaserade koncernen
Active.

Bolagsnamnet Fabege har sitt ursprung i ett fastighetsbolag
som skapades av en av 1980-talets ledande fastighetsaktorer, Bir-
ger Gustavsson. Hans initialer var en del av bolagsnamnet dér Fa-
bege stod for Fastighetsaktiebolaget Birger Gustavsson.
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Dagens Fabege har dock mycket lite med Gustavssons skapel-
se att gora. Davarande Fabege forvarvades av Nackebro som i sin
tur kdptes av Drott.

Drott delades sedermera i tvd bolag, varav det ena gavs namnet
Fabege. Detta bolag forvérvades i sin tur av Wihlborgs Fastigheter
som 2005 bytte namn till Fabege. Dagens Fabege &r foljaktligen
det tredje bolaget som bér namnet.

Viktiga handelser
1990 Wihlborgs B-aktier noteras pa Stockholms Fondbdors O-lista.

1993 Bergaliden blir ny huvudégare i Wihlborgs.

1996 1 december noteras Wihlborgs B-aktie p& Stockholms Fond-
bors A-lista.

1997 Wihlborgs slutfor under véren férvarvet av M2 Fastigheter.
I september lamnar styrelsen for Wihlborgs ett offentligt erbju-
dande om forvérv av Klovern Fastigheter AB.

1998 Wihlborgs slutfor i borjan av aret forvarvet av Klovern Fast-
igheter AB. Den 13 april 1998 lagger Wihlborgs bud pé Fastighets
AB Storheden, och samgéendet sker under sensommaren samma
ar.

1999 Wihlborgs forviarvar Svedeg GmbHs andel om 50 procent i
det bolag som dger fastigheten Bldmannen 20/Klara Zenit i cen-
trala Stockholm. Wihlborgs dger dérefter 75 procent av det ge-
mensamma bolaget ddr Peab AB sedan tidigare dr innchavare av
25 procent.

2000 Omvandling sker av roststarka A-aktier till B-aktier.

2001 Huvudégaren Bergaliden avyttrar hela sitt aktieinnehav om
30,2 procent i Wihlborgs. Wihlborgs forvdarvar Postfastigheter
med 73 fastigheter. I december noteras Wihlborgsaktien pa Stock-
holmsbdrsens O-lista.

2002 Wihlborgs avyttrar 60 fastigheter p& oprioriterade orter till
Adcore, som ombildas till ett fastighetsbolag med namnet Klovern
AB. I juni genomf6rs en omvénd split som innebér att fem Wihl-
borgsaktier 1aggs samman till en. I december férvarvar Wihlborgs
resterande 25 procent av aktierna i Klara Zenit.

2003 Wihlborgs forvarvar aktier i Drott AB (senare uppdelat i Bo-
stads AB Drott och Fabege AB), och blir under aret den storsta
aktiedgaren i bolaget. I slutet av &ret avyttras Klara Zenit for 2 950
Mkr med en vinst om 400 Mkr.

2004 Forvirvet av Fabege AB slutfors efter ett offentligt erbju-
dande till 6vriga aktiedgare i bolaget vilket medfor att Wihlborgs
fastighetsportfolj vixer med cirka 150 kommersiella fastigheter. I
december offentliggors forslaget att dela ut Oresundsfastigheterna
till aktiedgarna och ddrmed koncentrera verksamheten till Stock-
holmsregionen.

2005 Oresundsverksamheten delas ut och noteras pa Stockholms-
borsens O-lista under namnet Wihlborgs Fastigheter AB. ”Gamla”
Wihlborgs koncentreras dédrmed till Stockholmsregionen och &nd-
rar namn till Fabege AB.

Fabege avyttrar under aret fastigheter for totalt 14 miljarder
kr. I december triffas en overenskommelse om forvirv av 82,4
procent av aktierna i Fastighets AB Tornet.



Behover du hjalp att
fylla tomrummen?

Objektvision.se ar marknadsplatsen dar
Sveriges foéretag letar lokaler och fastigheter.

objektwsmn.se o




ETTELVA vann arets ROT-pris

Av Birgitta Fréjdendahl

Stora Tullhuset pa Stadsgérdskajen i Stock-
holm erholl Byggmaéstareforeningens ROT-
pris 2011 for arets basta ombyggnadspro-
jekt i Stockholm. Priset instiftades ar 1990
som en arlig utmérkelse for att frimja om-
byggnation i staden. Det ges till den bestil-
lare, arkitekt respektive byggentreprenor
som bist har tillvaratagit byggnadens sdr-
drag och kvaliteter.

Tullbyggnaden (1906—1910) ritades ur-
sprungligen av arkitekt Ferdinand Boberg.
Den var sliten och delvis 6delagd nir reno-
veringarna paborjades ar 2007.

I dag rymmer fastigheten kryssnings-
center, kontorslokaler, framgéngsrika Fo-
tografiska, som anordnar utstillningar, kur-
ser, foreldsningar, events, samt servering.

Bilden visar ett konferensutrymme i Stora Tullhuset. Foto: ETTELVA
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Stora Tullhuset pad Stadsgardskajen i Stockholm. Foto: Per-Erik Adamsson, Stockholms Hamnar

Juryns ordférande Anna-Greta Leijon dver-
lamnade priset till Johan Castwall, vd for
Stockholms Hamn, Sven Pettersson, vd
for ROT gruppen, och ansvarig arkitekt
Joakim Schiétt, ETTELVA Arkitekter. Det
delas séledes mellan Stockholms Hamnar,
som &r bestillare och dgare, byggentrepre-
néren ROT Gruppen samt arkitektbyran
ETTELVA.

Det ar uppenbart att drets fem nomine-
rade bidrag héller hog klass genom projekt
som Vasakronan/Reflex Arkitekters Penn-
faktaren 11 i Stockholm och KF Fastighe-
ter/Wester+Elsners Bromma Blocks.

Vad dr det som goér Stora Tullhuset
unikt? De strategiska val som ETTELVA
gjorde for att aterstilla fastighetens ur-
sprungliga exterior samt beslut om kon-
struktiva tilldgg var avgdrande for juryns
beslut. Dessutom framholls kulturhistoris-
ka och antikvariska insatser i projektet.



Ytterligare en aspekt som Schiott vill
lyfta fram ar att den tidigare rivna lastka-
jen har aterskapats i avancerad form. Pa sa
sdtt har utrymme under markniva kunnat
utnyttjas. Omradets attraktion for gaende
har dven Okat tack vare nya promenadvagar
med utsikt mot Strommen, Saltsjon, Gamla
stan och Skeppsholmen. Bilister/cyklister
far saledes samsas om utrymmet ldngs den
hart trafikerade Stadsgardsleden.

Projektet har lett till att en plats i cen-
tralt lage — som har varit mer eller mindre
Odelagd i1 huvudstaden — i dag har férvand-
lats till en populdr motesplats.

I en kommentar till projektet understry-
ker Schiott att det dr alltid med stor respekt
som foradling genom ombyggnation eller
restaurering sker av dldre byggnader eller
miljoer. Forstdelsen inom konsultgruppen
ar stor for att bevara och anstrdnga sig ex-
tra for att finna goda I6sningar. Saledes kan
det snarare vara mer frimjande dn ham-
mande att forvalta arkitektur av hog klass.

Samtida teknik och luftbehandling
brukar vara utrymmeskrévande. I projek-
tet Bobergs tullhus placerades sddana re-
surser i kédllaren samt i den langsgéende
lastkajen som ETTELVA é&terskapade och
utvecklade. P4 sa sitt dr taket fritt fran nya
volymer. Langsidan mot vattnet har, som
ndmnts ovan, férdndrats med aren och en
prioritering var att aterskapa utseendet for
att gora den tillgédnglig och attraktiv for
gangtrafikanter. Trapphusen renoverades
samt aterstélldes vidare med ursprungsku-
lorer genom antikvarisk expertis.

I Fastighetsaktien 1/2 2010 understrok
Schiott att ”forddlingen av omradet kom-
mer att attrahera stockholmare och andra
besdkare till en ny destination”. Pa fragan
om denna vision har infriats, svarar han ja-
kande.

Det forsta aret for verksamheten — rak-
nat frén invigningen den 20 maj 2010 —
hade Fotografiska i Stora Tullhuset cirka
370 000 besokare, vilket dvertraffade for-
vantningarna med rage. Dessutom okar
antalet besokare Over tiden, till och med
under hdstmanaderna, till cirka 35 000 be-
sokare per méanad.

Stockholms Hamn har dven skapat en
bathallplats for kommersiell trafik nédra
Stora Tullhuset. Hallplatsen &r en av ett tio-
tal sddana utanfor slussen. Saledes blir det
latt att nd tullhuset Sver vatten dven fran in-
nerstaden, dér ytterligare ett tiotal hallplat-
ser ger besokare valmdjligheter for pa- och
avstigning till och fran nimnda besoksmal.

Rollen som ansvarig arkitekt
Som ansvarig arkitekt, anlitad av fastig-
hetsdgaren Stockholms Hamnar, ansvarade
ETTELVA exempelvis for sammanstill-
ning av forfrigningsunderlag och bygg-
handlingar. Det innebar att nar en hyresgést,
som Fotografiska i detta fall, anlitar en an-
nan arkitekt for arbetet med inredning ska

Fran vinster: Johan Castwall, vd for Stockholms Hamn AB, Sven Pettersson, vd for ROT gruppen
AB, och ansvarig arkitekt Joakim Schiétt, en av deligarna i ETTELVA arkitekter AB.

Foto: Michael Folmer

denna information formuleras inom en viss
tidsram. Den ska dessutom vara tillréckligt
innehallsrik for att ansvarig arkitekt ska
kunna gora ritningar for vilka entreprendrer
upphandlas och efter vilka byggnation kan
genomforas. Saledes kan flera arkitektkon-
tor forekomma i samma projekt med olika
uppdragsgivare.

Som ansvarig arkitekt for fastighets-
dgaren hade ETTELVA huvudansvar for att
arkitekthandlingarna skulle levereras i ratt
tid med relevant innehall.

Kort projekthistorik
Ursprunget till projektet var det som plane-
rades for ABBA the Museum som tilltdnkt
hyresgést ar 2007. Planen dndrades dock
over tiden och en projektering till Basom-
byggnad ledde till att renoveringsarbetet
kunde fortsdtta. Flera hyresgéstanpass-

ningar tillkom sedan under perioden 2009
till 2011. Exempel pé det ar Fotografiska,
J. Lindeberg och O’Neill Nordic som nu
hyr kontorslokaler i fastigheten. Vid hyres-
géstanpassningen engagerades ETTELVAs
systerbolag MER. I Stora Tullhuset finns,
som ndmnts ovan, dven Stockholm Ham-
nars Kryssningscenter samt ytterligare hy-
resgaster.

Aktuella projekt
Det finns en hel del spdnnande projekt i
pipeline hos ETTELVA Arkitekter. Ett ex-
empel ar en tilltagande méngd utrednings-
uppdrag for ett flertal ombyggnationer av
anldggningar for bland andra BMW/MINI
tack vare en kontinuerlig 6kning av for-
siljningen av dessa vilkdnda bilméarken.
Arkitekterna anlitas foljaktligen for att ge
forslag till handlare runt om i Sverige for

I maj 2011 invigde Carlsson Bil i Orebro sin nya byggnad. Denna rymmer forsiljning av nya
BMW-fordon och BMW Premium Selection samt erbjuder BMW service. Magnus Troedsson pd
ETTELVA var ansvarig arkitekt. Foto: ETTELVA
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om- och nybyggnation av designmanualanpassning for bilhallar
for ndimnda marken. Hittills har ETTELVA ansvarat for utform-
ningen av M-bilar i Eskilstuna och Visteras, Catlsson Bil i Orebro,
Bilcentralen i Segeltorp samt Bavaria Stockholm i Solna. Dess-
utom kan ndmnas Kneippbadens Bil i Norrkdping.

Ett annat aktuellt exempel for arkitekterna dr Djurgardsbrons
besokscentrum i ett av Stockholms mest attraktiva ldgen. Schidtt
sdger att projektet i princip ar fardigt vad géller projektering. For
tillfallet ser teamet fram mot nésta fas. Han ar 6vertygad om att
utformningen kommer att leda till ett mycket spannande resultat.

Ytterligare ett exempel pé projekt i dagslaget ar Vallingby
Parkstad, som nu dr under utveckling. JM AB har tillsammans
med arkitekterna utvecklat omradets nordostra del med fyra nya
punkthus om cirka 310 ldgenheter. Tva av dessa hus ar bostadsrét-
ter. De Ovriga tva husen utfors som hyresrétter och forvaltas dels
av Stockholmshem, dels av HEBA Fastigheter AB.

JM édger dven byggritten for ett av de fyra nya punkthusen,
som ska byggas lings Jdmtlandgatan. Detta punkthus om tretton
vaningar ska anpassas till 1950-talsarkitekturen i ABC-staden.
ETTELVA utformar dven detta hus for bestéllaren JM.

Det finns anledning f6r Schidtt — en av sex partners pa ET-
TELVA — att se ljust pa framtiden med en projektportfolj som om-
fattar en mangfald av fastigheter och miljéer. I samverkan med
systerforetaget MER kan arkitektkontoret dessutom erbjuda hel-
hetsldsningar inom ramen for om- och nybyggnation.
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Nedan ses en vy frdn vattnet av Djurgdrdsbrons besékscentrum for vilket Joakim Schiétt dr handldggande arkitekt. lllustration: ETTELVA

Arkitekt Joakim Schiétt har arbetat for ETTELVA Arkitekter (tidigare
Studio 1.11) sedan dar 2004. Han har bland annat lett utformningen av
Linden képcentrum i Norrkoping, Sickla saluhall, Kryssningsterminalen
i Frihamnen och ombyggnation av arkitekt Peter Celsings utformning av
en bensinstation pd Strandvdgen i Stockholm — i dag heter denna senare
byggnad Visit Skdrgdrden. Dessutom har han arbetat med Kv. Polstjdir-
nan, som dr ett kontorsombyggnadsprojekt for fackforeningarna Bygg-
nads och Kommunal vid Odenplan i Stockholm. Foto: ETTELVA

JM diger bland annat byggrditten for ett av de fyra nya punkthusen, som
ska byggas lings Jimtlandgatan i Villingby Parkstad, vister om Stock-
holm. Detta punkthus om tretton vaningar ska anpassas till 1950-tals-
arkitekturen i ABC-staden. ETTELVA utformar bland annat detta hus for
bestdllaren JM. Illustration: ETTELVA
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Oscar Properties foradlar
Strahattfabriken pa Kungsholmen

Text: Mimi Linell
Foto: Oscar Properties (ddr ej annat anges)

Strahattfabriken pa Kungsholmen i Stockholm bestar av tre bygg-
nader: tvd med industrikaraktir samt ett typiskt sekelskifteshus.
I kv. Pagen, Scheelegatan 24/Pipersgatan 27, bygger Oscar Pro-
perties med hjélp av ansvarig arkitekt Andreas Martin-Lo6f 39 1a-
genheter som varierar fran tva till sex rum. Inflyttning kan ske ér
2012.

Varje lagenhet erbjuder nagot extra, sdsom en egen liten eng-
elsk tradgérd, en "walk in closet” eller dubbla terrasser med utsikt
over Kungsholmens takésar.

Kort historik
Riigheimer & Beckers strahattsfabrik med tillhdrande bostadshus
ar ett delvis dolt stycke industrihistoria. Den forsta fabriken, idag
beldgen pa innergarden, ritades av Wilhelm Dahlgren och upp-
fordes under aren 1886-1887. Tillverkningen omfattade diverse
strahattar.

Bostadshuset med den rikt smyckade fasaden mot Scheelega-
tan, dar fabrikoren sjalv med familj bodde, ritades av Alfred Hel-
lerstrom i en gotikinspirerad stil och uppfordes 1891-1892. Den
tredje fabriksbyggnaden, som vetter mot Pipersgatan, ritades av
Gustaf Wickman och uppfordes 1897-1898.

Kontrasten mellan dessa tre byggnader gor Strahattfabriken
unik for boende. Arkitekturen i fastigheten &r intressant; malet
ar att bevara de tre byggnadernas respektive ursprungskaraktirer.
De avskalade fabriksbyggnaderna renodlas och den praktfulla,
K-mirkta fabrikorsbostaden mot Scheelegatan aterfar sin forna
glans. Fasaden mot gatan har putsats samt restaurerats, delvis med
stod fran Lansstyrelsen.

Lagenheterna i fabriksbyggnaderna kdnnetecknas av detaljer
som stalbalkar, gjutjarnspelare, dldre hissdorrar, stora industri-
fonster, rejéla oljade plankgolv i ek samt snickerier som malas i
en matt bla/svart kulér. Samma tonalitet och formsprak gar igen
i kok samt badrum. Varje kok &r specialritat och tillverkat av ett
smaldndskt snickeri med skivor i Carraramarmor. Balkong- och
terrassdorrar samt fonster tas fram av ett mindre snickeri i Bur-
trask utanfor Skelleftea (WB Tré).

Sekelskiftespamp i Beckerska huset

Bostiderna i byggnaden mot Scheelegatan (Beckerska huset) be-
haller tidstypiska detaljer och planlésningar som rum i fil, stucka-
turer och parddrrar. I renoveringen tas hiansyn till att huset delvis
ar K-maérkt. De tidstypiska, stora bagspetsiga fonster som sitter
tre i rad i flera av bostdderna &dr framstidende karaktirsdrag for
Beckerska huset som kommer att besta.

Beckerska huset erbjuder ett traditionellt, eller till och med
konservativt, boende som har fatt en stram, modern foryngring.
Ett talande exempel &r de nya koken. For att ge andrum at de deko-

Historisk bild av verksamheten vid fabriken. Foto: Riigheimer & Becker
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rativa vaggarna och taken ar koken helt fristdende. Sképluckorna
har en traditionell, fransk estetik samtidigt som de dr handtagsfria
och uppfyller alla krav pa ett modernt kok. I stort sett samtliga
lagenheter i Beckerska huset kompletteras med balkonger eller
terrasser.

Oscar Engelbert, vd och grundare av Oscar Properties, och
Andreas Martin-Lof, ansvarig arkitekt, beskriver Strahatten med
orden “modernt dekorativt” eller “industriell elegans”.

— Vi har rort oss bort fran de vita, sterila miljoerna till nagot
varmare och mer ombonat, i savil fiarg- som materialval, sdger
Engelbert.

Oscar Engelbert kommenterar projektet
Engelbert kommenterar projektet Stréhattfabriken:

Vad &r det som gor att Strahattfabriken skiljer sig fran andra
typiska innerstadsprojekt?

— En av insikterna bakom Stréhattfabriken &r att manniskor so-
ker nagot nytt och vill kiinna sig unika i sitt boende. Jag tror att alla
vill ha ett unikt och varmt hem och detta férsoker vi skapa i varje
lagenhet, trapphus samt entré. Tanken med Strahattfabriken ar att
du instinktivt ska kdnna dig hemma nér du kliver dver troskeln,
utan att tidigare ha sett exakt samma 16sningar, &tminstone inte har
i Stockholm.

Oscar Engelbert, vd och grundare av Oscar Properties.
Foto: Kristofer Samuelsson

Nedan ses interiérer av kok, vardagsrum respektive sovrum i Oscar Properties projekt Strahattsfabriken.

5
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Kan du ge exempel pé typiska 10sningar?

— Véra projekt handlar om att férdndra sma detaljer och fram-
forallt, om att bry sig om detaljerna. Snickerierna i samtliga lagen-
heter &r malade i en mork matt farg och golven ar antikbehandlade
i ek. Kombinationen ger en mjuk och behaglig inramning. P4 sam-
ma sitt har koken ramluckor, samtidigt som de &r handtagsfria. De
morka sképsluckorna funkar véldigt bra ihop med de stora bank-
skivorna i Carraramarmor.

Hur mycket kikar du pé andra hus, vad inspirerar dig?

— Hus och arkitektur &r, tillsammans med konst, mina storsta
intressen. Jag gor ingen hemlighet av att jag kollar mycket pa vad
som hinder i New York som odiskutabelt dr varldens mest dy-
namiska och nyskapande bostadsmarknad, bade for nybyggnation
och ombyggnationer. Marknaden &r saklart helt annorlunda jim-
fort med Stockholm, men man kan &dnda inspireras av 16sningar



och detaljer. Fargen till Stréhattfabriken hittade jag faktiskt i en
byggnad som heter 211 Elisabeth Street som har vissa arkitekto-
niska likheter med Strahattfabriken.

Strahattfabriken &r tre olika hus, vad skiljer dem och vad har
de gemensamt?

— Férger och material &r genomgéende. Den storsta skillnaden
ar att i Beckerska huset dr koket byggt som en fristdende mobel for
att inte stora eller forstora stuckaturen och andra originaldekora-
tioner. I de tva fore detta fabriksbyggnaderna har vi valt att géra
ett ”fabrikskok” med Sppna hyllor, en fristdende kylskapsmdobel
och ett synligt ventilationsror till flakten. Det 4r samma kdk, men
accessoarerna skiljer.

Ett par ord om entrén:

— Jag tycker generellt att entréer ar forbisedda i boendet och
mest ses som en transportstricka mellan gatan och ytterddrren.
Boendeupplevelsen borjar i samma sekund som du kliver in ige-
nom porten. Beckerska huset med entré mot Scheelegatan har
fantastiska grundforutsittningar eftersom trapphuset dr K-markt
med vackra takmélningar och fargade dekorfonster som vi har
restaurerat och sedan lyst upp underifran.

Uteplats for hyresgdster i Strdahattsfabriken.
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Flexolvit synliggdr besparingar i mangmiljonklassen

Av Stefan Frdjdendahl

Flexolvit dr ett gasellforetag som har varit
verksamt endast ett &r men som nu véxer
kraftigt med sin forséljning av det webba-
serade systemet Mestro.

Detta webbaserade system erbjuder
fastighetsdgare och forvaltningspersonal
att i detalj folja en fastighetsportfoljs totala
energiforbrukning i realtid for el, vdrme,
kyla och ventilation.

Det betyder i praktiken att Mestro leve-
rerar en exakt kostnad for energiférbruk-

ning per timme. Denna information finns
i programmet pa webben i form av grafer
och bilder samt i text- och siffermaterial,
som exempelvis kan exporteras till excel.
Denna information gor det &ven mojligt for
fastighetsdgarna att géra prognoser som i
sin tur kan leda till béttre avtal med fjérr-
viarmeleverantorer eller elkraftbolag.
Mestro har dven inbyggda larmfunk-
tioner med direktinsyn i Gverkonsumtion,
driftstorning och toppar i energiférbruk-
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ningen, olyckliga situationer som skapar
stora merkostnader.

I en intervju med Patric Karlsson, vd
Flexolvit, sdger han:

— Vart system dr unikt med en timbase-
rad mitning av realtidsdata vilket innebér
att véra kunder inte behdver installera mé-
tare for att ta in métdata. Unikt for Mestro
ar dven att systemet kan kopplas upp mot
de flesta och vanligaste styr- och reglersys-
temen som fastighetsbranschen anvénder i
dag. Mestro ar verkligen lattanvént efter-
som systemet kan anslutas till en vanlig i-
Phone.

Flexolvit har pa kort tid fatt ett stort an-
tal storre fastighetsbolag och myndigheter
som kunder, som till exempel Humlegar-
den Fastigheter, Anders Bodin Fastigheter,
Grand Hoétel i Stockholm samt Energimyn-
digheten.

Tydligt &r att fastighetsbranschen allt-
mer efterfrigar exakta underlag for kon-
troller av energifakturor. Sedan &r det en
lang trend att branschens miljéansvar vixer
och da &r Flexolvit ett naturligt val, efter-
som Mestro méter miljopaverkan da pro-
grammet ldtt skapar miljodeklarationer och
miljosignaturer.

For ett fastighetsbolag med cirka 100
fastigheter &r manadskostnaden for Mestro
mellan 6 000 och 9 000 kronor.

For denna ringa kostnad kan bolaget
spara upp mot 15 procent i mindre energi-
kostnader.

Flexolvit far nu forfragningar fran allt
fler storre fastighetsbolag med fastigheter
pa manga orter, detsamma géller industri-
foretag, retailbolag med butikskedjor samt
storre bostadsforetag.

Patric Karlsson, vd Flexolvit.
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Svenska Bostaders manga fasetter

Av Birgitta Fréjdendahl

Svenska Bostdder grundades ar 1944 av
byggmaistare Baltzar Lundstrdm men for-
vérvades av Stockholms stad som ett all-
minnyttigt bostadsbolag tre ar senare.

I dag har bolaget ett mangfasetterat bo-
stadsbestand. Cirka 60 procent av detta be-
stand byggdes mellan aren 1950 och 1974,
men bolaget dger dven fastigheter uppforda
fran 1600-talet till var samtid.

Under de tre senaste aren har Svenska
Bostider dock salt ett stort antal ldgenheter
till hyresgéster och nybildade bostadsritts-
foreningar. Sé sent som ar 2007 dgde bola-
get ndmligen 43 434 ldgenheter. Dessutom
kan ndmnas forsdljning av ett antal ldgen-
heter till fastighetsbolag i portfoljaffarer,
som exempelvis nér 1 200 bostéder séldes
i Hjulsta till Einar Mattsson i mars 2008.

I en intervju med Fastighetsaktien kon-
staterar Svenska Bostéders vd Pelle Bjork-
lund:

— Svenska Bostider har 28 400 hyresla-
genheter. Med dotterbolaget Stadsholmen
blir siffran totalt drygt 30 000. I detta be-
stand finns dven over 4 000 kontors- och
butikslokaler om drygt 0,5 miljoner kvm.
Vad giller nybyggnation vill vi dka den
med 830 lagenheter under perioden 2008—
2014.

Exempel pé nyproducerade omraden &r
Annedal, en ny stadsdel i Bromma Marie-
hall pé gransen till Sundbyberg, for totalt
cirka 2 000 lagenheter. Forsta inflyttningen
skedde under véren 2011, medan hela om-
radet berdknas vara klart under ar 2015.

Sedan kan ndmnas andra omraden for
nybyggnation som Blackeberg, Husby,
S6dra Hammarbyhamnen, Tensta och Vil-
lingby.

— Vi har dven en ambition att utdka var
nirvaro i innerstaden, papekar Bjorklund.

Svenska Bostéder har ett stort forvalt-
ningstand i totalt 723 fastigheter beldgna i

S:t Gorans gymnasium dr K-mdrkt. Byggnaden ritades av makarna Charles-Eduard och Léonie/
Leonja Marie Geisendorf. Den uppfordes mellan dren 1956 och 1960 pd adressen S:t Gérans-

) ’ » gatan 81-91, Kungsholmen. Vid tiden for uppforandet fick byggnaden namnet Geisendorfs skola.
Stockholms innerstad. Den borgerliga alli-  Den uppfirdes i Le Corbusiers anda till en utbildning for flickor: Hushdlls- och sémnadsskolan.
ansen har beslutat att dessa inte ska séljas.  Svenska Bostdder ska forvandla lokalerna till studentbostider. Foto: Mimi Linell
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Okning av nybyggnationer
Stockholms stad okar nu tempot med ny-
byggnation fréan 4 000 till 5 000 ldgenheter
om dret. Staden har sadledes en ambition
om att oka bostadsbesténdet i takt med en
kraftig befolkningsdkning om cirka 40 000
nya invanare i lénet varje ar.

Bjorklund ndmner vissa aktuella ny-
byggnadsplaner for aren 2011, 2012 samt
2013-2015. 1T en sammanstillning listas
projekt som punkthuset Kontorsskylten i
Villingby till vilken inflyttning har skett
i 131 lagenheter under 2011. Vidare kan
ndmnas 127 lagenheter 1 Kullagulla, An-
nedal, dit inflyttning i de sista ldgenheterna
skedde i augusti i ar.

Dessutom kan ndmnas bostadshus om
142 lagenheter under uppforande i projek-
tet Johanneslundstoppen i Hisselby samt
170 ldgenheter pa Varbergsvdgen i Skir-
holmen. I ar fardigstlls totalt 286 ldgenhe-
ter enligt sammanstéllningen. Nésta ar blir
siffran 718, medan inflyttning i 505 projekt
kan ske ar 2013 respektive i 830 projekt ar
2014. Dessa siffror géller om inga overkla-
ganden fordrojer byggprocessen.

Svenska Bostédder har dven en hel del
studentprojekt pd gang. Exempelvis kan
ndmnas 800 studentldgenheter i Albano-
projektet, dir bolaget samarbetar med Aka-
demiska Hus. Planen ar att paborja bygg-
nation ar 2013, dven om Bjoérklund anar att
forseningar kan ske pa grund av olika fra-
gor gillande mark och hidnsyn som maste
tas inom ramen for Nationalstadsparken.

Omvandling och ombyggnation

Ett annat projekt som han framhaller under
var intervju dr omvandlingen till studentlé-
genheter i det som tidigare var S:t Gorans
gymnasium pa Kungsholmen. Svenska Bo-
stader forvérvade fastigheten av Sisab efter
nedldggningen av den existerande gymna-
sieutbildningen med praktisk profil. Han
understryker:

— Det kommer att bli ett mycket spén-
nande projekt, eftersom vi trivs med utma-
ningen att forddla en i grunden intressant
fastighet for ett konstruktivt dandamal. Det
finns ett stort behov av studentligenheter,
vilket Stockholms stad noterar och vill age-
ra for att tillgodose.

Dessutom ar Jéarvafiltet med édldre 1970-
talsbyggnader ett stort ombyggnadsprojekt
for Svenska Bostédder. Husen ér i ett sddant
skick att grundliga renoveringsétgéirder
genomfors, men han vill dven framhalla
positiva aspekter i miljonprogrammet, som
att dessa fastigheter har i regel bra plan-
l16sningar och starka stommar. Déremot,
tilldgger han, kan materialval under 1940-
och 50-talen skvallra om en viss knapphet i
materialens kvalitet.

Underhéllsfragor &r en prioriterad fraga
for Svenska Bostdder. Dotterbolaget Stads-
holmen &ger, upprustar samt forvaltar hus
med antikvariska vérden, vilket stiller sér-

skilda krav pa byggnadsvéard. En kraftigt
utdkad satsning pa underhéllsprogram for
Stadsholmen inleddes foljaktligen under ar
2009 och ska fortséitta inom de ndrmaste
aren. Exempel pad underhéllsatgirder ror
aspekter som fasadrenovering, tilliggsiso-
lering och fonsterbyten samt renovering
av hissar i ett stort antal fastigheter. I detta
arbete dr energibesparing en prioriterad an-
geldgenhet.

— Vi kommer dessutom att bygga om
cirka 500 ldgenheter under de nirmaste
aren pa Jarvafiltet, sdger Bjorklund.

I bolagets éarsredovisning for ar 2010
understroks att ”genom realisationsvinster
och Stimulans for Stockholm skapas moj-
lighet att 6ka ombyggnads- och upprust-
ningstakten visentligt. Svenska Bostdder
har avsatt 2 192 Mkr pa att rusta upp, un-
derhélla och bygga om fastigheter, gardar,
omraden samt stadsdelar”. Inom ramen for
det arbetet genomfor bolaget en rad aktivi-
teter for att skapa en dialog med sina hyres-
géster. Exempelvis insamlas forslag, idéer
och synpunkter fran de boende.

Vidare genomfors dialogdagar i Farsta
Strand, Ragsved, Hokardngen och Bred-
ang. Dialogerna ska sedan ligga till grund
for det fortsatta arbetet med Soderortsvi-
sionen.

Dessutom har Svenska Bostidder, Fa-
miljebostdder samt Stockholmshem bildat
en gemensam intern k6 for hyresgister
som vill byta bostad. Stockholms Stads
Bostadsformedling administrerar denna
ko. Aven kon for studenter har flyttats till
namnda bostadsformedling.

Det faktum att samtliga ldgenheter var
uthyrda i Svenska Bostdders fastighetsbe-
stdnd under ar 2010 reflekterar det pres-
sande behovet av hyresldgenheter i Stock-
holms stad.

Presumtionshyra

Med den borgerliga alliansen kom lagen
om nyproduktionshyra, dven kallad pre-
sumtionshyra. Det innebédr att hyresvér-
den i dag kan sdtta en hogre hyra for en
nyproducerad fastighet 4n det som medges
i brukvardeshyran i omkringliggande hus.
Vidare giller att forhandlingséverenskom-
melsen ska omfatta samtliga ldgenheter i
huset samt att dverenskommelsen ska traf-
fas innan hyresavtal har ingétts for ndgon
av lagenheterna.

En presumtionshyra ska forhandlas
fram med en hyresgistorganisation pa or-
ten. Sedan géller den under tio ars tid, dven
om det dven kan forekomma éarliga hyres-
hdjningar. Dérefter ska hyran bestdmmas
enligt vanliga bruksvéardesregler.

Bjorklund ar inte helt 6vertygad om
presumtionshyrors  betydelse framgent.
Han medger dock att lagen kan underlétta
en friare hyresséttning vid nyproduktion.

Han tillagger att Svenska Bostdder har
lidit pa grund av avsaknad av ett systemati-
serat hyressattningssystem i stockholmsre-
gionen.

— Genom aren har det lett till att alders-
faktorn har vigt for tungt, medan ldgesfak-
torn och andra faktorer har végt for latt. 1
Malmoé och Goéteborg har den fragan 16sts.
Vi arbetar for att 16sa den fragan dven i

Villingby City omfattar 160 butiker, inklusive modehuset Kfem, ritad av Gert Wingdrdh, med en
total yta om 45 000 kvm. Vidare finns 15 000 kvm kontorsyta samt ett stort utbud av kultur-, nijes-
och matupplevelser tillika med 2 100 garageplatser. I centrala Villingby finns, for dvrigt, dven
Svenska Bostdders huvudkontor. Foto: Patrik Gunnar Helin
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Stockholm. Dock vill jag framhalla att 4ven faktorer som néarhet
till hav eller gronomraden visavi nérhet till trafikleder eller ban-
gardar bor beaktas i hyresregleringen. Det bor alltsa kosta mer att
bo nira vatten och gronomraden, exempelvis, dn nira hart trafike-
rade kommunikationsleder, fastslar han.

A andra sidan, fortsitter han, ir det mojligt i dag att finna alter-
nativa ldsningar for att bygga bostéder i omraden som egentligen
inte ar lampliga. Det kan gélla dverddckningar av trafikleder till
exempel.

— Vi ser att byggnationer har genomforts pa Essingen och vistra
Kungsholmen samt pa en rad stéllen dér det inte har varit mgjligt
tidigare. Flera sddana projekt star klara, glddjande nog. Dessutom
forekommer imponerande 16sningar for ljudisolering i var tid.

Bostadspolitiken i dag kan sdgas vara mer flexibel &n tidigare.
Stockholm ar visserligen speciellt med de hogsta bostadspriserna
i Europa eller rent av globalt. Orsakerna till det dr forménliga kre-
diter till lag rénta och att byggbolag har funnit goda 16sningar for
att uppfora bostader i attraktiva ldgen samtidigt som vi har sett en
tillvéxt i Stockholm. Till det kommenterar Bjorklund:

— Vad giller bostadspriserna har marknadsvérdet stigit snabbt.
Da blir marknaden okénslig for prisokningar. Marknadsvérdet pa
en bostad dr betydligt hogre dn byggkostnaden. Déremot har vi
sett att det finns ett antal attraktiva byggprojekt i goda ldgen. Det
ar dven viktigt att podngtera i sammanhanget. Jag tror att vi kan
rationalisera byggprocessen i ldmpliga omraden, men att bygga i
relativt svartillgdnglig, om &n attraktiv, terrdng kan vara kostsamt.

En spannande framtid

Svenska Bostidder har en spidnnande uppgift med att 6ka nypro-
duktionstakten under den kommande aren. Vi lever i tider av fi-
nansiell oro, vilket pa sikt kan betyda att ledtiderna for att silja
nyproducerade bostadsritter i Stockholm oOkar. Detta kan i sin
tur medfora ett tydligare affarsklimat dér byggbolagen vill gora
fastighetsbyten med Svenska Bostdder men dven med andra fas-
tighetsbolag. Det innebér att byggbolagen kan minska sina lager
av osalda bostadsritter. Pa sd sitt kan Svenska Bostider, forutom
medelst nyproduktion, dven under den ndrmaste framtiden starkt
oka sitt férvaltningsbestand.

Totalt sett dr det onskvart att de svenska byggkostnaderna kan
reduceras i framtiden. Svenska Bostider séger i sitt handlingspro-
gram att bolaget ska verka handlingskraftigt med bésta mdjliga
kundnytta till 1agsta mojliga kostnad och med storsta energieffek-
tivitet.

Det dr en ambitids och vilkommen programforklaring.

Fakta om Pelle Bjorklund

Pelle Bjorklund (f. 1954) tilltradde som vd

for Svenska Bostader &r 2008. Innan dess
arbetade han som vd fér Stockholmshem
sedan 2004. Dessférinnan, under aren 1991-
2004, var han vd for AB Vasbyhem.

Tidigare verkade han aven som
utredningssekreterare pa Hyresgastforeningen
samt som forvaltningschef pa Stockholms
Kooperativa Bostadsférening (SKB).

Bjorklund tog examen som arkitekt SAR/
MSA &r 1979 pa Arkitekturskolan/KTH i
Stockholm och arbetade under en period som
projekterande arkitekt efter avslutade studier.
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Kort historik
Som namnts ovan grundades AB Svenska
Bostéader av byggmastare Baltzar Lundstréom
ar 1944 och férvarvades av Stockholms stad
ar 1947. Det forsta projektet, innehéllande
869 lagenheter och en centrumanlaggning i
Karrtorp, fardigstalldes aret darpa.

Ytterligare projekt fardigstalldes i,
exempelvis, Tallkrogen och Bjérkhagen. |
borjan av 1950-talet igdngsattes projekt
for ABC-staden (arbete, bostad, centrum) i
Vallingby.

Dessutom tillkom projekt i stadsdelarna
Hasselby, Bredang och Skarholmen.

Under slutet av 1960-talet och under
1970-talet byggde Svenska Bostader fler
an 1 000 lagenheter érligen. Till det ska
laggas ytterligare lagenheter som byggdes
av entreprendrer. Under namnda period
tillkom omréden som Ostberga, Tensta,
Hijulsta, Husby och Akalla. Vidare projekt
genomfordes i Stockholms kranskommuner:
Botkyrka, Salem, Tyresé och Huddinge.

| dag &r dock dessa bostadsbestand
utanfér Stockholms kommun sélda.

Svenska Bostader tvingades avsluta egen
byggverksamhet till foljid av ett riksdagsbeslut
fran den 1 juli 1979. Nyproduktion i egen regi
med statliga lan tillats inte, fastslog beslutet.

Harmed omvandlades bolaget till att bli
ett renodlat forvaltningsbolag. Den priméra
malséattningen blev hadanefter att ge service
till hyresgésterna.

Dessutom inriktades verksamheten pa
ombyggnation, framférallt i innerstaden,
samt bostader for speciella &ndamal, sdsom
aldreboende.

Ytterligare en historisk angel&genhet infoll
ar 1991, nar Svenska Bostader kopte 91
procent av aktierna i AB Stadsholmen, som
forvaltar cirka 1 500 lagenheter i kulturhus i
Stockholm.

En omdebatterad, valkand fréga under
2000-talet ar utforsaljningen av fastigheter
for allmannyttiga Svenska Bostader. (Aven
under &ren 1994-1994 beslot den davarande
borgerliga majoriteten att alla allmannyttiga
bostader skulle avyttras.)

Under senare ar har dock byggnationer
av nya hyreslagenheter inom Stockholms
kommun &ter blivit en prioriterad fraga for
Svenska Bostader.






SL-huset 0 i Villingby byggdes dar 2008. Byggnaden har en lokalyta om
drygt 3 000 kvm.

Engelsmannen 4 i Blackeberg uppfordes dar 2005 med 94 ligenheter.
Foto: Svenska Bostider (och samtliga av de féljande fotografierna)

Kattrump.




Stadsholmens Bergsklippan 4, dr beldgen pd Djurgdrden. Byggnaden
uppfordes ar 1899. I byggnaden finns en lokalyta om 96 kvm.

Stadsholmens Overkikaren 1, Guldgréind 1/Sédermalmstorg 4, uppford
1849, har 19 ldgenheter. Vindsvaningen hyrdes av Anders Zorn dren
1913-1920. Aven Evert Taube har hyrt den viningen. I dag hyrs den av
konstndrerna K.G. Nilson och hustrun Ann Makander.

Stadsholmens Orby Gdrd 2, vid Orby slott, Alvsjé, har en lokalyta om
Stadsholmens Konsthallen 14, Allmdnna Grdind 6/Falkenbergsgatan 5 933 kvm. Slottet upplats sedan 1970-talet till Vietnams ambassad i
A-C, uppfordes dar 1849 for 19 ligenheter. Stockholm.
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Stockholmshem

forvantas bygga

2 000 bostader till ar 2014

Av Mimi Linell

Stockholms stad ger arligen, oftast genom budgeten, Stockholms-
hem i uppdrag att bidra till stadens nyproduktion av bostéder. Sta-
dens uppdrag varierar dver tid, men for perioden 2011-2014 ska
bolaget bidra till nyproduktionen av 2 000 nya ldgenheter, saledes
i genomsnitt 500 lagenheter per ar.

Ett omfattande arbete ldggs ner for att uppfylla stadens mal
angaende nyproduktion av bostdder. Att begidra markanvisningar
fran stadens Exploateringskontor for upplételser av tomtrattsmark
ar det vanligaste sittet att f4 fram nya projekt.

Stockholmshems vd Ingela Lindh skriver i en ldgesrapport till
styrelsen att ”’den mark som staden anser sig kunna anvisa till bo-
laget riacker dock inte. Darfor koper Stockholmshem i relativt stor
omfattning privatigd mark eller byggritter pa bebyggda tomter i
omraden som &r lampliga for kompletteringsbebyggelse, ofta pa
industrimark som ska fa ett dndrat anvéndningssatt”.

Under den senaste ldgkonjunkturen forvdarvade Stockholms-
hem ett antal bostadsréttsprojekt med nyckelfdrdiga hus som an-
nars inte hade kunnat paborjas pa grund av finanskrisen. Bolaget
har &ven inventerat sina befintliga fastigheter och bedomt om det
finns mojligheter att bygga nytt i vdra omraden, mdjligen med
komplettering pa angrédnsande kommunal mark. Dessa mdjlighe-
ter bedomer bolaget i dag som i stort sett uttomda.

Slutligen ser Stockholmshem dessutom dver mdjligheterna att
bygga pa ett vaningsplan eller tva pa vissa av vara miljonprogram-
shus dir det gér att f4 ekonomi i projektet.

Vissa problem eller forseningar i processerna uppstar dock ex-
empelvis nér projektens storlek justeras under planprocessen. Det
kan rora sig om att projekten har blivit mindre, att tidplanen har
skjutits framat i tiden eller att projekten dverklagats.

Vidare, av naturliga skil finns ett visst matt av osékerhet i de
projekt som ligger tva, tre ar eller dnnu langre framét i tiden. Till
exempel kan planerade utvecklingsomraden forsenas, vigar kan-
ske inte byggs eller fr annan strackning.

Planerad nyproduktion
Stockholmshems planerade nyproduktion for den ndrmaste fram-
tiden omfattar bland annat 325 lagenheter i Mariehéll; 220 liagen-
heter pa Sodermalm; 274 ldgenheter i Véstertorp samt 285 lagen-
heter i Norra Djurgardsstaden.

32

Bilden till viinster nedan forestdller planerade bostdder vid Tappviigen, i
sodra delen av kv. Linaberg 19, Mariehdll.

Bilden till héger visar en vy frdn norra delen av Linaberg 19.
lllustrationer.: Brunnberg & Forshed (illustrationerna dr beskurna)
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Nojda kunder
sedan starten 1918

Vi ar specialiserade pa att hjalpa nationella saval som internationella kunder med férmedling av
kommersiella fastigheter.

Efter mer an 90 ar i branschen ar vi aktivare an nagonsin. Mycket tack vare expansionen av
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—ran frimarken till fri konst

— Intervju med Eva Ede

Av Birgitta Frojdendahl

Mangfald ar ett vél anvént modeord i var tid. Det ses som en fordel
att méanga roster eller uttrycksformer kan paverka globala skeen-
den.

Eva Edes produktion — fran design av frimérken och sedlar, di-
gital framstéllning av produkter inom tryckeribranschen och form-
givning av bocker till kolteckningar, oljemalningar samt akvarel-
ler — kan dven karaktdriseras av ordet mangfald vad giller teman
och tekniker. Hon borjade tidigt utveckla denna produktion.

Grunden i sin konstnérliga utbildning lade hon i Prag, dir hon
fick en gedigen skolning under sammanlagt sex &rs tid, bland an-
nat vid Konstakademin med skulptur som specialitet pa 1960-talet.
Sa smaningom bildade hon familj i Stockholm och arbetade som
konstnér pa frilansbasis.

Avgodrande vandpunkt
Sedan kom en avgorande vindpunkt i karridren, nér hon borjade
studera p& Gravyrskolan. Detta var en exklusiv tvaarig kurs, utfor-
mad av Tumba bruk och Konstakademien. Syftet var att utveckla
en grupp vérdepappersspecialister, bland annat, for framtagning
av den svenska sedelserien fran 20-lappar till 1000-kronorssedlar.

— Vi var tolv personer som kom in pad Gravyrskolan. Utbild-
ningen var mycket ambitiés. Det géllde frimst att utbilda sig i
grunder for gravyr och for en komplicerad sedel-design. Det jag
larde mig dér forde in mig pé ett speciellt spar som jag har kun-
nat dra nytta av i mitt arbete med formgivning av frimérken och
bdcker. Dessutom har jag haft praktisk gliddje av det jag larde mig
pa Gravyrskolan, understryker Eva Ede.

Utvecklingen for datorer och reproteknik var framtrddande un-
der den tiden. Sedan kom den digitala revolutionen. Hon kunde
nyttja sddana framsteg i sitt arbete som formgivare av sedlar och
véardepapper pa Tumba bruk mellan aren 1981 och 1999.

Sedan slutade hon arbeta med formgivning i team pé bruket,
eftersom verksamheten lades ned vid den tiden. Hon blev frilans
och dr sa dn i dag.
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Sjdlvportrdtt “Eva och Fia, ”;zkvérell (1985).

Ytterligare en merit
En annan viktig punkt i meritforteckningen &r bestéllningar fran
Posten Frimirken. Ar 1985 formgav Eva Ede den forsta utgavan.
En uppmérksammad formgivning av frimérket “Skiftnyckeln” ska-
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“Piprokande man med hund”, oljemalning (1985).

pade hon under det aret for serien “Representera Sverige”. Mérken
som “Réabandsknop” och “Skotstek™ for inrikes brev i Sverige ar
2003 har dven fatt erkiinnande. Over aren har sedan bestillaren gi-
vit ett antal vidare uppdrag genom att formulera teman som, sdsom
den populéra serien “Massa och papper”.

Serier som “Samisk kultur”, “Svenska hus” eller “Nobelpris-
tagare” dr dven vilkdnda inslag i hennes produktion. Hon har fatt
konstnirlig frihet att formge motiven inom ramen for dylika te-
man.

Vidare har Eva Ede arbetat med renoveringar av fonstermal-
ningar i Uppsala domkyrka. Hon har dven samarbetat med bland
andra Harald Lindberg samt Einar Forseth (konstndren bakom
guldmosaikerna i Gyllene salen, Stockholms stadshus) i skapandet
av fonstermalningar for Svenska kyrkan.

Konstnéarens arbetsvillkor
Att ha bredd i sin produktion behdver inte innebdra avsaknad av
precision. Eva Ede papekar att hon foredrar att fokusera pa ett
tema, en teknik i taget. Om det géller att skapa kolteckningar pa
papper, till exempel, framhérdar hon i den processen. Hon fullfol-
jer arbetet for att — sa langt det &r mgjligt — uttdmma ett tema eller
en teknik.

— For tillfdllet arbetar jag med med kolteckningar pa papper. I
den processen dr det viktigt for mig att skapa en laddning i mina
konstverk, kommenterar hon.

Som illustrator dr det snarare viktigt for henne att utga fran den
text som ligger till grund for arbetet. Hon vill att illustrationerna
ska underldtta lasningen eller fungera som kommentarer till det
hon ldser. De maste bli olika, eftersom texter &r olika vad géller,
exempelvis, budskap/tema, tid, stimning.

Det giller dven att bottna i kulturella manifestationer frén en
viss tid eller plats. Nér hon formgav en lattldst bok om grekiska
gudar, till exempel, studerade hon vasmaleriet fran tiden — ett ma-
leri som hon liknar vid dagens serieteckningar.

Frimdrken, bestdllda av Posten, som ingar i serier om Samisk kultur och Svenska Hus (2003) visas nedan till viinster. Till héger ses de populdira
mdrkena “Rabandsknop” och “Skotstek” samt frimdrken framtagna for pasken (2007).
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I 6vrigt har hon arbetat med flera titlar som formgivare géllande
form och bild for LL-forlaget/Centrum for Lattlast som arbetar pa
regeringens och riksdagens uppdrag med att gora texter tillgéngli-
ga for ménniskor som av olika anledningar har ldassvarigheter eller
ar otrdnade ldsare. | utgavor av detta slag &r det viktigt, understry-
ker Eva Ede, att det finns optiska pauser.

Den konstnérliga motorn hos henne hérrdr fran driften att ska-
pa goda produkter, att arbeta med optimala former. Hon fastslar:

— Frimérken, exempelvis, maste vara monumentala. Jag ser det
som mitt uppdrag att skapa forutséttningar for att kunder ska vilja
ett speciellt frimérke.

Hon tillagger:

— Att arbeta med konst &r roligt, Jag blir aldrig fardig i den
arbetsprocessen. Konst kan stdndigt forbéttras. Jag lever med den
tron, den driften. Det dr ett lustfyllt arbete. Uttrycket dr mitt eget.
Det dr min forhoppning att det dven kan vicka kénslor eller reak-
tioner hos betraktaren.

“Hjdlmen”, kolteckning pd papper (2010)

I arbetet med svartvita teckningar konstaterar hon:

— Svartvita bilder behdver inte vara fattigare &n fargbilder. Bil-
den kan laddas med en avsikt, ett meddelande eller ett budskap i
stéllet for farger. Det kan, sdledes, i vissa fall vara en utmaning att
fora fram det stoft jag arbetar med utan att anvinda férg, och jag
vet att det gér!

“Juan”, kolteckning pa papper (2010)

Eva Ede definierar sin verksamhet dels som att leva med uppdrag,
dels som att dgna sig seridst 4t ett sjalvstidndigt skapande av bild.
Dessa skilda verksamheter kan befruktas. Avgridnsande uppdrag
kan utvidga skickligheten, sociala samarbeten, hanterandet av tek-
niker, medan det fria skapandet utvecklar konstndren som mén-
niska.

Hon ser sig sjélv som en del i ett konsthistoriskt skeende, ett
sammanhang over tiden. Det &dr viktigt for henne att ge form at
atmosfarer eller stimningar som dessa kan vicka. Det kan, till
exempel, vara en utmaning i att ge liv 4t det svarta — ett liv som
mdjligen kan vara léttare att illustrera i farg.
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GE Capital Real Estate foradlar Antikhallarna

GE Capital Real Estate hyr ut tva plan i anrika Antikhallarna
(inom Vallgraven 16:21) i Goteborg till Nudie Jeans. Samtidigt
har fastigheten renoverats och fétt ny entré samt ett café. Liljewall
arkitekter AB har uppdraget som projektledare och arkitekter.
Antikhallarna pa Véstra Hamngatan 6 &r en av Nordens ledande
permanenta antik- och samlarmarknader. I dag finns ett tiotal an-
tikhandlare i fastigheten.

Nudie Jeans ska hyra 1 208 kvm for huvudkontor och design-
avdelning. Dessa lokaler renoveras for att passa foretagets behov,
men bade fastighetsidgare och hyresgést ska bevara tidstypiska de-
taljer.

— Husets sjél ska bevaras vid renoveringen, det dr bade vi och
Nudie helt 6verens om, understryker Johan Wistlund, vd for GE
Capital Real Estate i Norden.

I samband med den aktuella renoveringen kommer ytterligare
en ny hyresgést till lokalerna. Latteria — ett klassiskt café — ska
Oppna pa entréplanet.

Byggnaden uppfordes i nyrenissansstil for Skandinaviska
Bankens ridkning ar 1885. Banken forblev i lokalerna fram till
1974. Huset ritades ursprungligen av arkitektbroderna Axel och
Hjalmar Kumlien, som bland annat utformade Sahlgrenska uni-
versitetssjukhuset i Géteborg samt Miinchenbryggeriet och Grand
Hoétel i Stockholm.
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Johan Wiistlund, vd for GE Capital Real Estate i Norden.

Antikhallarna, som &r en foretagarforening dér alla butiksin-
nehavare dr medlemmar, flyttade in i fastigheten pa Vastra Hamn-
gatan 6 ar 1975, I borjan av 2000-talet genomférdes en renovering
som bland annat aterskapade detaljer i inredningen som hade for-
svunnit vid tidigare renoveringar.

Fastigheten ar ett av Goteborgs finaste bankpalats fran 1880-
talet. Liljewall arkitekter papekar att en tillbyggnad fran &r 1910
ar “utford i jugend och &r ett av de finaste exemplen pa jugendar-
kitektur i Goteborg med ett fantastiskt glastak, originalarmaturer i
tak samt skurna tridetaljer i mahogny av mycket hog kvalitet”.
Hela projektet berdknas vara klart i januari 2012.

GE Capital Real Estate har agt fastigheten sedan ar 2006. Tidi-
gare dgdes den av Tornet, som i sin tur hade &gt fastigheten sedan
2001.

Antikhallarna i Goteborg uppfordes ursprungligen for Skandinaviska
Bankens rdkning dr 1885. Den aktuella forddlingen genomfors av
Liljewall arkitekter. Foto: GE Capital Real Estate



Investerarmarknaden och skuldkrisen

Av Stefan Fréjdendahl

Maéndagen den 7 november arrangerade
FastighetsRapport for andra aret i rad en
vilbesokt seminariedag i Ingenjorsakade-
mins lokaler pa Grev Turegatan, Stockholm.
Moderator Dag Klerfelt hade tagit fram ett
omfattande material om skuldkrisen samt
sammanstéllningar med for- och nackdelar
med olika investerarmarknader.

Rubriken pa Klerfelts rapport var SWOT-
analys (SWOT é&r en akronym byggd pa de
engelska orden “Strengths”, “Weaknesses”,

“Opportunities” och “Threats”). Klerfelt
konstaterade inledningsvis att investering-
ar i fastigheter var pa flera sétt Gverlagsna
investeringar i andra tillgéngsslag, efter-
som det finns en stort antal fastigheter som
har en riskjusterad direktavkastning.

Dirutover har fastigheter, pa grund av
skuldkriserna, en framtid tack vare laga
globala réntor. Investeringar pé aktiemark-
naden kan vara riskfyllda och investeringar
pa obligationsmarknaderna &r en ren kapi-
talforstoring da 10-arsrdntan endast avkas-
tar 2 procent. Men det finns risker pa fas-
tighetsmarknaden framédver, eftersom flera
lander gér in i en svag tillvéxt, vilket slutli-
gen kan resultera i vikande hyresnivéer och
okade vakanser.

Anders Zingmark, vd Byggstatistik och
medarbetare i FastighetsRapport menade
att aldrig tidigare har den kommersiella
fastighetsmarknaden kartlagts sa grundligt
som i rapporten “Den svenska Investerar-
marknaden 2010/2011” som bland annat
besvarar fragan: Hur reagerar marknaden
pa fordndringar for vakanser, ridntor och
yielder?

FastighetsRapport, med medarbetarna
Zingmark och Bjorn Rundquist, har som
syfte att producera oberoende information
om den kommersiella fastighetsmarkna-
den. Forlaget séljer nu boken Den svenska
obestandsmarknaden 2010 « 2011 « 2012.

I en av paneldebatterna under dagen
deltog Erik Selin, vd Balder Fastigheter
och Sven-Olof Johansson, vd FastPartner,
i en utfrdgning. Den Overgripande fragan
till de bada var hur de ser pd marknaderna i
dag och hur de tianker agera. Bdde médnnen
framholl att det &r pa flera satt fordelaktigt

Fran vinster: Erik Selin, vd Fastighets AB Balder och Sven-Olof Johansson, vd FastPartner.

att vara ett noterat bolag som &r tvingat till
att folja avtalet med OMX i fraga om rap-
portskyldighet och transparens.

Johansson tillade att det finns nédra nog
en total osdkerhet pd marknaderna vilket
bland annat har lett till att FastPartner har
bundit 1 Mdr kr i ett rinteswapavtal till en
rantesats om 2,2 procent med 16ptiden 5 &r.

Selin kommentade efter fragestunden

att han egentligen inte hade fatt nagon fra-
ga.Klerfelt fragade d& honom om vad Bal-
der har for strategi d& en “credit crunch”
intrdffar, papekade han att det inte gér att
svara pa en sadan friga, eftersom om sa
blir fallet kryper réntan ner till 0 procent
samt att vid ett sddant tillfille intraffar
nagot ovantat pd marknaden som vi i dag
varken kénner till eller kan sia om.

SveaReals vinst steg till 26 Mkr

For érets forsta nio ménader 6kade SveaRe-
als vinst efter skatt till 26 Mkr (13).

I resultatets ingick ej négra orealiserade
eller realiserade vérdeforandringar. Drifts-
overskottet steg till 255 Mkr (244).

Marknadsvérdet pa koncernens 79 (79)
fastigheter om 0,73 miljoner kvm, uppgick
till 4 761 Mk, eller till samma niva som
den externa virderingen per Q2.

Detta innebar framforallt en positiv vér-
defordndring fran arsskiftet med 216 kr (+
4,7 procent), vilket inklusive investeringar
motsvarade ett 6kat substansvérdet om 162
Mkr.

Inga vérdeforandringar ingick i det bok-
forda resultatet samtidigt som de réntebarande

skulderna minskade till 3 563 Mkr (3 610).
Detta stirkte den synliga soliditeten till
21,5 procent (20,9)

Under perioden gjordes investeringar,
framforallt hyresgéstanpassningar, med 54
Mkr.

— Vara medarbetare dr vél insatta i vara
kunders afférer och ar aktiva pa de lokala
marknaderna. Jag dr darfor vertygad om
att vi &r stabilt rustade att hantera dven en
nagot tuffare marknad. Med andra ord sé
ser utvecklingen framat positiv ut och vi
stirker vara positioner bade nér det giller
utvecklingen av resultatet och bolagets lik-
viditet, sdger bolagets vd Claes Malmgqvist,
1 kommentar till bokslutet.
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Lat ditt foretag tanda
en s*tj&.mh for barnen i jul.
Ge kunder ochanstillda en julklapp som gor skillnad 5 en egen

stjarna pa Radda Barnens Stjarnhimmel. Pa raddabarnen.se/jul kan
‘ni betala och tinda er stjarna. Ni kan 4ven fi gavobevis att dela

ut till alla som ni vill 6nska trevlig helg. Ditt bidrag gar till kampen

for barns rittigheter. God jul.

-

@ Ridda Barnen

VAR VERKSAMHET KONTROLLERAS AV SVENSK INSAMLINGSKONTROLL. VART 90-KONTO (PG 902003-3)
GARANTERAR ATT DINA PENGAR ANVANDS SA EFFEKTIVT OCH BRA SOM MOJLIGT.

Hemso koper publik fastighet

Kungsleden AB (publ) kdper genom Hemso, det gemensamma
hélftendgda bolaget med tredje AP-fonden, en publik fastighet
till en total kopeskilling om 71 Mkr exlusive transaktionskostna-
der. Den initiala direktavkastningen uppgar till 7,4 procent.

Fastigheten ligger i Kroksltt, strax sdder om centrala Gote-
borg. Den uthyrningsbara ytan uppgér till cirka 6 800 kvm dar
storsta delen hyrs ut till Internationella engelska skolan pa ett
niodrigt avtal. Ovriga ytor utgérs av kontor och mindre restau-
rang. Totalt uppgar hyresvérdet till cirka 7 Mkr.

Tilltrdde ar planerat till den 1 december 2011.

— Fastigheten kops till en bra avkastning och med Interna-
tionella engelska skolan som en stabil och ldngsiktig hyresgist,
sdger Kungsledens vd Thomas Erséus.




Stora uppdrag for New Office
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Frdn vinster: Ulrika Rosén och Tina Magnuson delar pa partnerskapet
inom uthyrning pd New Office. Foto: Cato Lein

New Office har nyligen fatt uppdrag att hyra ut 6ver 26 000 kvm i
centrala ldgen i Stockholm. Det storsta uppdraget géller 14 000 kvm
pa Hangdvégen 18 i Vértahamnen — en fastighet dgd av Vasakronan.
I denna fastighet finns studios och showrooms blandat med kontors-
ytor.

Inte langt ddrifran, i en fastighet om 27 000 kvm pa Tegeluddva-
gen 100, ska New Office hyra ut ndra 5 000 kvm at Estancia. Storsta
hyresgiést i denna fastighet ar Tullverket.

Vidare omfattar ett uppdrag att hyra ut 6 000 kvm at SPP pa Vasa-
gatan 8-10. Strax intill, pd Vasagatan 7, ska New Office dven hyra ut
knappt 1 000 kvm.

Utover dessa uppdrag om totalt cirka 26 000 kvm har New Office
nyligen fatt in ytterligare ett antal mindre uthyrningsuppdrag.

Samtliga dessa nya uthyrningsuppdrag medfor att New Office rak-
nar med att anstélla ytterligare ett par personer.

Q PROFI

Just nu séker vi en

Asset Manager

Vi erbjuder dig

Profi erbjuder ett stimulerade arbete i en kreativ arbetsmiljo.
Viir idag 25 anstillda varav Stockholmskontoret fér
nirvarande bestar av 18 medarbetare. Kontoret r centralt
beldget i Stockholm.

Om tjansten

Profi expanderar och kommer att 6ka investeringstakten.
Dirf6r soker vi nu en Asset Manager i syfte att 6ka
fastighetsvirdet. Du kommer att arbeta med aktiv férvaltning
for en del av virt fastighetsbestdnd i Stockholm.

Din nirmaste arbetsgrupp bestdr av ytterligare fem kollegor.

Ditt ansvar

Du kommer att arbeta brett med férvaltningsfragor sisom
uthyrning, hyresgistrelationer, avtalsférhandlingar, 16pande
f6rvaltning, upphandlingar och projektstyrning.

Du kommer att planera och leda verksamheten rent eko-
nomiskt, tekniskt och administrativt i samspel med dina
kollegor.

Du har:

Arbetat minst fem 4r som Asset Manager och/eller
Fastighetsforvaltare pa konsultforetag och/eller
Fastighetsbolag. Du har erfarenhet av att:

*  Driva hyresférhandlingar och forvaltning med
budgetansvar.

*  Handla upp entreprenader.

*  Projektleda hyresgistanpassningar och andra
fastighetsutvecklingsprojekt.

Du har hégskoleutbildning inom fastighetsekonomi,
samhillsplanering eller motsvarande. Korkort dr ett krav.

Dai tjansten innebér kontakter med bl.a. hyresgister kommer
stor vikt att liggas vid personlig limplighet.

Dina egenskaper

Vi rekryterar medarbetare som inger fortroende och ger
energi, som 4r glada, nyfikna och positiva, och som har en
stor forstaelse for att kundrelationen ér central f6r Profis
framging.

Vi ir ett foretag i tillvixt sd vi virdesitter att du trivs i en
foranderlig och flexibel milj6. For att trivas med tjansten
behover du vara:

»  Affarsmissig; fokuserar pa och prioriterar efter
kommersiella principer

*  Kommunikativ; lyhord, har en utpriglad servicekinsla,
skapar relationer och nitverk, anpassar och reagerar pa
forindring

*  Handlingskraftig, g6t vad som behdvs for att nd 6nskade
resultat

Samtidigt som du 4r affdrsmissig si dr du en effektiv operativ
problemlisare. Vidare 6nskar vi att du uttrycker dig vil bade i
tal och 1 skrift.

Ansokan
Mejla din ans6kan inklusive ditt CV samt referenser till

rekrytering@profi.se Mirk din ansdkan ”Asset Manager”.

Lis mer om Profi pi www.profi.se
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BUTIKER FRAN KISTA GALLERIA, GUSTAVSBERG CENTRUM, KUNGSGATAN OCH ROSENLUNDSGATAN | STOCKHOLM. FOTO: MATTIAS AHLM.

Passion 1or laget

Att hitta en hyresgast, det kan vem som helst. Att hitta ratt hyresgast for
ratt handelsplats — inte sa manga. Vi kan det. Med hjalp av magkansla,
hjarta, hjarna och blick for vad som ar ratt for just dina lokaler. Det ar vad
vi kallar passion. Vi hjalper dig oavsett om det galler konceptualisering,
pop up-butiker, nyuthyrning, omférhandling, utvardering, eller som sagt
att hitta ratt hyrestagare. Ratt lage ar inte bara en position, utan dven ett
gyllene tillfalle! Foér dig saval som for dina hyresgaster.

Har ovan ser du nagra av vara framgangsrika uthyrningar. Lat oss bidra
till din framgang ocksd. Hor av dig till var uthyrningsansvarige:
tommy.johansson@optimalprogress.se | 070-385 80 04

www.optimalprogress.se

optimal.




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

Men det ar bara prenumeranter pa
Dagens Fastighetsaktie som
kan ldsa alla vara nyheter!
Dagens Fastighetsaktie ar Sveriges ledande nyhetsbrev
om fastighetsmarknaden med fler an 12 000 lasare.

Teckna en prenumeration pa www.fastighetsaktien.se
— sd erhéller du 20 procents rabatt pa vara ordinarie priser.
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. Senaste nytt Nyheter om Stockholm

¢ Balders vinst Skade till 1 338 Mkr bygg- och fastighetsmarknad, stadsplanering
v Wallenstams vinst steg till 1,57 Mdr och arkitektur

§-Lurom (SRCR VIV 351 S0 S » AMF Fastigheter farvandler Gallerian
» Svensk totalavkastning om 10,4 procent » Nyn Alvajd centrum Bypostaites
» KF saljer mark till Riksbyggens » SFV bygger till Vasamuseet fir 104 Mkr
miljardinvestering » Wasakronan hyr ut 13 600 kvm &l
Trafikverket
» AIX ritar Stockholms tennishall



SaladnGo

Bdsta snabblunchen i city

Lunchbutik med fokus pé take-away. Gor din bestillning 1 butiker pa

Vilj mellan sallader, lasagne, pajer eller 1. Adolf Fredriks Kyrkogata 15
soppor tillagade pa plats efter egna recept. 2. Lindhagensterrassen 7

Tillbehor: farskt brod, dressing och dryck.

Bestéllning kan ske for leverans. Tel. 08-221 500 (Adolf Fredriks Kyrkogata)
Foretag kan handla mot faktura. Tel. 08-122 022 22 (Lindhagensterrassen)

Se viara menyer pa www.saladngo.se
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capifast

Fastgheter Hialisi

Hantera dina lokaler

S0k witer oluder
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capifast

Med Capifast Online nar ni snabbt ut med era lediga lokaler. Ni skapar annonserna
i vart webbaserade verktyg och publicerar, med ett klick, annonsen till er egen

webbplats och till fastighetsbranschens ledande marknadsplatser.

Marknadsplatser vi samarbetar med

bl&cket... objektvision.se Ledigalokalgr lokalnytt.se

0480-44 74 46

Boka en tid med en av vara saljare eller valj att fa ett live-demo d&r vi fjarrstyr din dator.

INFO@}LSYSTEM.COM - WWW.3LSYSTEM.COM



