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Vi skapar levande motesplatser for
manniskor, handel och affarer

Atrium Ljungberg har ett langsiktigt agarperspektiv. Vi skapar vardetillvdxt i bolaget genom
att utveckla och foradla nya och befintliga fastigheter och byggratter.

Vart mal ar att investera 1 mdkr per ar i egna utvecklingsprojekt under den kommande
femarsperioden, till en avkastning som ar 2-3 procentenheter hogre an forvarvsalternativet.

Var projektportfdlj ar omfattande och uppgar till cirka 360 000 m? projektyta.

Vi leder och driver hela affarsprocessen sjalva - frén forvary, idéarbete och konceptutveckling
till projektering, byggnation, uthyrning och forvaltning. Det bidrar till hdgre lonsamhet och
skapar ett mervarde for vara kunder.

Las mer om vara projekt pa www.atriumljungberg.se

Tel 08-615 89 00 www.atriumljungberg.se ATRIUM LJUNGBERG
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Investeringar i fastigheter kan handla om att erhélla
en sdker och bra direktavkastning. Efter risk och
tillvéxtpotential handlas kommersiella fastigheter
idag fran 1 till 10 procent i direktavkastning. Om
nagon vill kdpa en fastighet med hyresbostider i
centrala Stockholm é&r priset mycket hogt, eftersom
saddana fastigheter siljs till direktavkastningar pa
mellan 1 och 2 procent. Vill nagon ddremot kdpa en
industrifastighet i landsorten bjuds dessa ut till en
direktavkastning pa 10 procent eller hogre. Klart ar
att kraven pa hogre direktavkastningar kommer att
oka allteftersom rintesatserna stiger.

Finansoron innebér redan nu att fastighetsbolag
som har hog soliditet gynnas av bankerna, eftersom
vi lever i en nervos tid dé det dagligen talas om att
rantesatserna ska hojas. Enligt var Riksbank ska re-
poréntan hojas i olika steg, for att nd 3,8 procent
under tredje kvartalet 2013. Men osédkerheten &r stor
om réantebanans utveckling, framforallt pa grund av
statsfinansiella problem i sodra Europa.

Bankerna skyr de strdngare kapitalticknings-
reglerna som det talas om i Basel III. Endast nigra
dagar innan den 15 september 2008 da Lehman
Brothers sattes i konkurs hade den 6kénda investe-
ringsbanken en primérkapitalrelation om 11 procent,
vilket var néstan tre gdngen hdgre 4n mininivan for
Basel I om 4 procent.

Vilken skuldséttningskvot som Basel III kommer
att stadga vet ingen idag. Men vér Svenska Bankfor-
ening har pekat pé en analys som Institute of Interna-
tional Finance (IIF) har gjort som visar en olycklig
utveckling om Basel III infors.

Siffrorna fran IFF 4r dramatiska. For euroldn-
derna pekar analysen pd markant hogre utlanings-
rantor nar Basel 11 infors, vilket i sin tur leder till en
minskad tillvdxt om cirka 4,5 procent samt cirka 4,8
miljoner férre jobb under en tiodrsperiod. Analysen
sdger dven att forslagen drabbar europeiska banker
hérdare 4n amerikanska.

Vinnarna pa framtidens kommersiella fastighets-
marknad dr de som har fa vakanser med starka kassa-
floden. Men for dessa vinnare krivs dven att de har
starka balanser med l&neportfoljer dir snittrdntorna
inte stiger for snabbt och inte for mycket.

En skon och solig sommar onskar vi alla véra
lasare.

Stefan Fréjdendahl,
Chefredaktor




GE Capital ska halvera sin fastighetsportfol;

Efter att ha drabbats av stora vérdefall i
sparen av finanskrisen planerar GE Capital
Real Estate att krympa sin globala fastig-
hetsportfolj frdn nuvarande 80 miljarder
dollar till cirka 40 miljarder dollar (cirka
611,4 Mdr kr). Samtidigt skiftas tyngd-
punkten mot 1&n snarare &n direkt dgande,
rapporterar Wall Street Journal.
Marknadsvirdet pd GE:s kommersiella
fastigheter bedoms ha sjunkit med nidrmare
40 procent, eller 7 miljarder dollar, sedan
ar 2008. Sedan dess har bolaget tappat 1,6

miljarder dollar pa fastighetslan till andra
aktorer.

Mike Neal,
CEO GE Capital.

Till Wall Street Journal sdger GE Capi-
tals vd Mike Neal att det fria fallet géllande
fastighetsvdrdena troligen dr dver men att
faran kvarstar.

Catella Monaco har salts

Fran och med den 1 juli 6vertogs dgandet i
Catella Monaco SAM i Monaco av vd Jo-
nathan Dudman.

Catella Monaco SAM bedriver formo-
genhetsradgivning samt ar ett family office
gentemot formogna klienter och deras fa-
miljer.

Catella forviarvade foretaget, som har
atta medarbetare, fran IMG ar 2005.

Tidigare 1 ar séldes Catella Financial
Office i London till ledningen.

Bruhn och Kortebein, Valads europeiska chefer

Valad Property Group aviserar tva nya ut-
namningar for sin europeiska fastighets-
verksambhet.

Michael Bruhn, chef for Valad Nor-
den, och Klaus Kortebein, chef for Valad
Tyskland, ska tillsammans med CEO Marty
McCarthy, COO Christian Bearman, CFO
Fraser Kennedy samt CEO Funds Manage-
ment, David Kirkby, gemensamt ansvara
for att utforma koncernens europeiska stra-
tegi och verksambhet.

Utndmningarna tydliggor att Tyskland
och Norden ér viktiga marknader, eftersom
over 40 procent av Valads forvaltade eu-
ropeiska tillgdngar om cirka 4,7 miljarder
euro finns i Tyskland samt i tre nordiska
lander.

Bruhn, som dr baserad i Kdpenhamn,
har ansvarat for Valad verksamhet i Nor-
den i 6ver 9 ar. En verksamhet, som omfat-
tar sex kontor och 50 anstédllda i Danmark,

Michael Bruhn, chef for Valad Norden.
Foto: Jacob Hoedt Larsen

Sverige och Finland, och som har 6ver 1,2
miljarder euro under forvaltning.
Kortebein blev Valads Tysklandschef ar

Klaus Kortebein, chef for Valad Tyskland.

2007. Valad har fyra kontor i Tyskland med
30 anstéllda, vilka forvaltar 6ver 1 miljard
euro 1 fastighetstillgangar.

Vasbyhem saljer for 128 Mkr till Moller & Partners

Visbyhem siljer 216 lagenheter i tva bygg-
nader pa Hasselgatan 11-28 i Upplands
Viasby kommun. Kopeskillingen uppgér
till 128 Mkr och tilltrddet ska ske den 7
oktober. PricewaterhouseCoopers var sél-
jarens radgivare vid affdren.

— For véra hyresgisters skull dr vi glada
att det blev Moller & Partners som kopte
fastigheten, d& vi har mycket goda erfa-
renheter av dem fran deras forvaltning av
Visby Centrum i samband med att vi salde
den for ett antal ar sedan, sdger Vasbyhems
vd Ulf Dohnhammar.

Moller & Partners vd Henrik Jussi-Pek-
ka kommenterar affaren:

— Vi ér tacksamma Over att fa fortroen-
det att forvérva bostdderna och kommer att
fortsétta det langsiktiga arbete som Visby-
hem har gjort. Vi ser fram emot att aterigen
vara verksamma i Upplands Vésby som ar
en intressant expansiv kommun.
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Henrik Jussi-Pekka, vd Méller & Partners.

ING lagger bud pa AXA

Den franska forsékringsjitten AXA ska lagga
ett bud pa ING Real Estate Investment Mana-
gement. Fordelarna &r manga i en fusion mel-
lan AXA och ING REIM, eftersom de bada
aktorerna skulle na en forvaltningsvolym pa
over 100 miljarder euro i fastighetsvirde.

— Vi ér en av fa kapitalforvaltare som har
en infrastruktur, vilken liknar den som ING
REIM forfogar over. Ett forvirv av ING
REIM kan bli mycket framgéngsrikt efter-
som AXA é&r representerade med kontor i
nistan alla vérldens lidnder, sdger Dennis
Lopez, Global Chief Investment Officer pa
AXA i ett pressmeddelande.

Morgan Stanley har uppdraget att silja
ING REIM med ett virde som ségs vara allt
mellan 50 till 100 miljarder euro. AXA for-
valtar fastigheter till ett virde om cirka 38,4
miljarder euro, medan forvaltningsportfoljen
hos ING REIM representerar ett fas-tighets-
virde om cirka 64 miljarder euro.



Klovern investerar 650 Mkr | Kista

Av Stefan Frojdendahl

Klévern har tecknat ett tioarigt hyresavtal
med Ericsson i Kista. Det omfattar 36 000
kvm och innebdr att Klovern ska genomfora
en investering om cirka 650 Mkr inom fast-
igheten Isafjord 1. Denna ska inrymma mo-
derna, flexibla kontor samt ett Experience
Center, med bland annat en permanent ut-
stallningsyta och konferensutrymmen.

Allt det ska rymmas inom dels 27 300
kvm nyproducerade ytor, dels genom om-
vandling av 9 000 kvm befintligt lager som
ombyggs till nya hogforddlade ytor. For
formgivningen svarar Wingardh Arkitekt-
kontor. Den sammanlagda arshyran berdk-
nas till cirka 66 Mkr och projektet startar
omedelbart for att vara klart for inflyttning
iapril 2012.

— Att kunna tillfredstélla en s& kvalifi-
cerad kunds Onskemal nér det géller mo-
derna, flexibla kontor och métesplatser &dr
utan tvekan en fjdder i hatten for oss, sédger
Kloverns vd Gustaf Hermelin.

Projektet blir ytterligare ett av manga
steg som Klovern tagit sedan bolaget kop-
te fastigheter for 3,5 Mdr kr i omradet ér
2006. Vakanser som fanns vid forvarvstill-
féllet har successivt fyllts samt allminna
ytor med gronomraden, torg och végar har
fornyats.

For tva &r sedan invigde bolaget Kista-
madssan, efter ett och ett halvt drs om- och
nybyggnation.

I hostas péborjades byggnationen av
Stockholms nya landméirke, 33-vénings-
hotellet Victoria Tower, som ska sté fardigt
hosten 2012. Utdver hotell far fastigheten
tio vaningar “Kldvernkontor”.

I en kommentar kan ségas att Kista ar
en oerhort viktig region for Stockholm och
Sverige, dels eftersom Kista Science City
ar ett tillvixtkluster som vérldsledande
vetenskapsstad, dels eftersom Kista r en
viktig handelsplats med en stor galleria, en
vixande missa samt en paborjad byggna-
tion av ett nytt storhotell.

Vi har tvé stora fastighetsigare i1 Kista.
Fragan dr vem som &r storst. Om vi raknar
ytor ar sdkert Klovern storst. Men rdknar
vi hyresvdarden &ar forvisso Vasakronan
storst. I sammanhanget ska vi dock inte
glomma Lénsforsékringar Liv/Vital For-
sikring som har ett arshyresvirde i Kista
Galleria om cirka 350 Mkr. S& den klart
storsta fastighetsdgaren i Kista blir anting-
en Vasakronan eller Klovern, om ndgon av
dessa aktorer forvarvar Kista Galleria, en
handelsplats med framtida potential.

Men fragan &r inte om vem som ir
storst utan om en kdpare forstar att rikna

Isafjord 1, interior. lllustration Wingdrdh Arkitektkontor

Isafjord 1, exterior. llustration Wingdrdh Arkitektkontor

hem Kista Gallerias kommande projekt.
Dessa ar dels Etapp B med ett nytt kultur-
hus och nya bostéder, dels Etapp C som ar
flera nybyggnationer av bland annat T-ba-
nestation, busstation, resecentrum, butiker,
kontor samt fler bostéder.

En ny édgare av Kista Galleria maste
saledes dels vara mycket projektkunning,
dels kunna avtala om att silja vidare en del
av Kista Gallerias projektetapper till andra
bolag.

il

Gustaf Hermelin, vd Klovern.



Profi satsar stort | Sundbylberg

Profi har forvirvat Freden Storre 10 i Hallonbergen/Sundbypark.

Profi Fastigheter har avtalat med Forval-
taren Lokalfastigheter i Sundbyberg AB
att forvarva Freden Storre 10 i Hallonber-
gen/Sundbypark med 37 250 kvm uthyrda
till bland andra Sodexo, Migrationsverket,
PrisXtra och Posten. Kopeskillingen &r
183,5 Mkr. Forséljningen é&r villkorad av att
Sundbybergs kommunfullméktige godkén-
ner affdren.

— Profi dr en etablerad aktor med stora

mdjligheter att utveckla sévél fastigheten
som att delta i den stadsdelsfornyelse som
kommer att prigla hela Sundbypark och
Hallonbergen under de ndrmaste aren, si-
ger Torsten Josephson, vd pa Forvaltaren
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB.

Catella och Advokatfirman Cederquist
foretrddde Lokalfastigheter i Sundbyberg,
medan Advokatfirman Glimstedt bitrddde
Profi i afféren.

Staffan Olsson, vd Profi Fastigheter.

I en kommentar kan ségas att Profi ko-
per en vdl underhéllen fastighet till ett lagt
pris om 4 926 kr/kvm i det starka Sundbyberg.
Naér sedan Profi hyr ut fastighetens vakanta
ytor om cirka 30 procent kan det gott sdgas
att bolaget har gjort ett lysande forvérv.

Profi Forvaltning AB Overtog Carne-
gies roll som forvaltare av fonden Profi I
den 1 januari 2009.

Profi I och Profi II har Kapan Pensioner,
Postens Pensionsstiftelse, Nobelstiftelsen,
delar av familjen Bonnier, Akershus pen-
sionsstiftelse samt Trondheims pensions-
stiftelse som kérninvesterare.

Profi, som har &ver 1,5 Mdr i eget kapi-
tal, har nyligen stangt sin fond Profi II. SF

Balders forsta fastighet utomlands

Balder okar sitt innehav Goéteborg och gor
sitt forsta forvarv i Kopenhamn. Bolaget
koper en av Goteborgs finaste fastigheter,
Palacehuset, Inom Vallgraven 14:1 (bilden),
samt en nyproducerad handelsfastighet i
Greve, Kopenhamn. Fastigheterna omfattar
cirka 9 400 kvm och har &satts ett virde om
cirka 280 Mkr.

Séljare i Goteborg ar en privatperson
och tilltréddet sker under kvartal tre.

Kopenhamnsfastigheten séljs av en tysk
fastighetsutvecklare med berdknat tilltrdde
under kvartal fyra. Fastigheten, som blir
Balders forsta forvéarv utomlands, ar uthyrd
till den tyska lastbilskoncernen MAN pa ett
tjugoarigt kontrakt.

Balder har dven i fyra olika transaktioner
under juni silde tre bostadsfastigheter samt
en kontorsfastighet virderade till 96 Mkr,
vilket oversteg redovisat virde med 4 Mkr.
Fastigheterna omfattar cirka 13 000 kvm
och ligger i Givle, Alvkarleby, Vara och
Kungsbacka. De tre sistndmnda orterna lam-
nar Balder i samband med forsdljningarna.

6

Ny dgare till Palacehuset i centrala Goteborg dr Fastighets AB Balder.
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Vasallen miljardsaljer till Hemso

Vasallen séljer fastigheter med en yta om 122 000 kvm for 1 150
Mkr. Kopare dr Hemso, dgt av Kungsleden och Tredje AP-Fonden.
Tilltrddet planeras ske den 1 oktober. Direktavkastningen berdknas
till cirka 7,5 procent. Forséljningarna genomfordes med stod av
Pangea Property Partners.

Fastigheterna ar beldgna inom fore detta regementsomraden i
Visby, Ostersund, Karlskrona och Boras. Andelen offentliga hy-
resgéster dr hog. For 60 procent av intdkterna svarar Gotlands
kommun, Férsikringskassan och Polismyndigheten i Ostersund,
Karlskrona kommun samt ICA Fastigheter i Borés. Det totala hy-
resvirdet dr cirka 125 Mkr, medan den genomsnittliga kontraktsti-
den uppgér till nio ar.

— Det kénns mycket positivt att kopa dessa vilutvecklade fast-
igheter av Vasallen. Med langa avtal och stabil avkastning bidrar
afféren positivt till véar portféljsammansattning samt riskjusterade
avkastning, kommenterar Kungsledens vd Thomas Erséus.

Vasallen kvarstdr med verksamhet pa samtliga berdrda orter
och forsiljningarna ger bolaget storre mojligheter till nyinveste-
ringar i befintlig projektportfolj samt for kompletterande forvérv.

Thomas Erséus, vd Kungsleden.

Sponda saljer till Skanska

Finska borsnoterade Sponda har salt ett landomrade om tva hektar
i Hakuninmaa, Helsingfors till Skanska Talonrakennus Oy for 6,5
MEUR, med vinst om cirka 5,4 MEUR. Omradet ar en del av det
planerade bostadsomradet Kuninkaantammi.

Till samma kopare har
Sponda sélt ett omrade i
Kauniainen utanfor Hel-
singfors for 3 MEUR, med
vinst om 2,9 MEUR. Aven
detta omrade ar avsett for
bostadsproduktion, vilket
inte ingar i Spondas stra-
tegi.

Kari Inkinen,
CEO Sponda Oy.

Battre betalt for exproprierade fastigheter

Nyligen antog regeringen en proposition om en forandring Expro-
priationslagen (1972:719) som innebdr hojningar av den ersétt-
ning som ska betalas ut vid expropriation. Forandringen syftar till
att stirka dganderitten mot bakgrund av att de som &r utsatta for
expropriation i 6kande grad &r enskilda foretag som bedriver verk-
sambhet i vinstsyfte.

Lagéndringarna i expropriationslagens presumtionsregel, som
begrinsar ritten till ersdttning for si kallade forvantningsvérden,
upphévs i den nya lagtexten. Det innebér att ersdttningen vid expro-
priation faststélls ndrmare fastighetens marknadsvérde &n tidigare.
Erséttningen omfattar dven den del av marknadsvardet som beror
pa en forvintad dndring av fastighetens tilldtna anvindningssétt.

P4 grund av de nya fordndringarna av Expropriationslagen &r
det inte mojligt att gora ett sa kallat toleransavdrag fran expropria-
tionserséttningen eller fran ett skadestand som orsakas av miljo-
skada. I den nya lagtexten foreslas ett schablonpéslag pé expropri-
ationsersittningen med 25 procent av fastighetens marknadsvirde.

Den nya Expropriationslagen trader i kraft den 1 augusti i ar.

Skanska bygger for 1 Mdr i Solna

Skanska siljer tomtmarken och utvecklingsprojektet for Sikerhets-
polisens nya huvudkontor i Solna till Specialfastigheter. Afféaren
innebdr att Skanska far ett design- och bygguppdrag vért cirka 1 Mdr
kr. T enlighet med Skanskas informationspolicy uppges ej forsélj-
ningsvinst for kommersiella utvecklingsprojekt under uppférande.

Kontorsfastigheten, som omfattar totalt 44 000 kvm, ska upp-
foras pa en tomt om 9 000 kvm i det nya omradet Ingenting, be-
laget mellan Karlberg och Huvudsta. Utdver kontor med plats for
cirka 800 personer ska byggnaden &dven inrymma friskvardslokaler,
skjutbana och bilverkstad.

Projektet ska utvecklas gemensamt av Specialfastigheter, Skan-
ska Kommersiell Utveckling Norden och Skanska Sverige i samar-
bete med Solna stad.

— Det hir blir startskottet for det nya Ingenting-omradet med
béade arbetsplatser och bostider i ett fantastiskt centralt lage, séger
Lars-Erik Salminen, kommunstyrelsens ordférande i Solna.
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Sékerhetspolisens nya huvudkontor i Solna.

I omréadet har Skanska ytterligare byggritter for 15 000 kvm
kontor och cirka 550 ldgenheter. Den forsta bostadsetappen, som
innehéller 36 ldgenheter, inleds i host.



Nu ger vi Stockholm
ett lyft

Vi renoverar fonster, fasader och gardar for

ett miljovanligare och battre boende. Dessutom
bygger vi bland annat Stockholms forsta
passivhus med hyresratter.

S13

Lds mer om oss och alla vara projekt pa svenskabostader.se Svenska Bostader



Ett vaxande HEBA

Analys av Stefan Frojdendahl

Lennart Karlsson har varit vd for det noterade HEBA Fastighets
AB sedan maj 2008. Nu véxer bolaget pa sin marknad i Stock-
holm. Under de senaste nio manaderna har foretaget 6kat med
420 lagenheter till totalt 3 420 ldgenheter. Denna snabba 6kning
pa kort tid har naturligt nog skett genom forvarv.

Renéassans for hyresratten i Stockholm

I juni 2009 avtalade HEBA om forvarv av 72 hyresritter av City-
con for totalt 176 Mkr. Over 1 400 personer anmilde intresse for
dessa bostédder pa Liljeholmstorget i Stockholm. For lagenheterna,
som blev inflyttningsklara med hog standard i april i ar, kontrak-
terade HEBA avtal om cirka 1 820 kr/kvm. Det starka intresset
for nimnda hyresrétter i tullndra lage speglade den sérskilt stora
efterfrdgan pa bostider som véxer alltmer i Stockholmsregionen.

Generellt har det byggts relativt fa bostdder under de senaste
aren i Stockholm med fororter. I regionen fardigstdlldes endast
cirka 6 000 bostdder under ar 2009 samtidigt som befolkningen
vixte med 6ver 36 000 invéanare. I Stockholms l&n bor nu drygt 2
miljoner personer. Under aren 2000 till 2010 vixte ldnet med en
befolkning som Malmés. De ndrmaste femton aren, 2010-2025,
kommer Stockholm férmodligen att vixa som ett Goteborg eller
med drygt en halv miljon invanare.

Denna befolkningstillvixt betyder att det blir fortsatt mycket
stor efterfrdgan pa bostéder i huvudstaden med dess fororter. Cir-
ka 290 000 personer star i Stockholms bostadsférmedlings ko och
forra aret nyanmaélde sig 61 000.

Det ar svért att ge en prognos for den framtida volymen av ny-
byggda bostéder i staden. Enligt den senaste statistiken fran SCB
minskade antalet paborjade byggnationer av bostader i Storstock-
holm under de tre forsta kvartalen 2009 till 3 077 mot 4 822 for
motsvarande period 2008. Flera orsaker finns bakom det mins-
kade bostadsbyggandet. En orsak ir att det ar fler som har svarare
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att erhélla finansiering till bostadsprojekt i dag jamfort med for
nagra ar sedan. Andra orsaker dr att det dr langa planprocesser,
hoga markpriser samt hoga projektkostnader i Stockholm. Dessa
orsaker tillsammans medfor troligen att det blir svéarare for bygg-
bolagen att producera och finansiera nybyggnation av bostadsrat-
ter och egna hem under de ndrmaste aren. Att bankerna stéller
krav pa en hogre andel eget kapital vid nybyggnation av bostéder
samt en prioritering av kassaflodet i flertalet fastighetsinveste-
ringar ar ytterligare signaler for att det kommer att produceras fler
hyresritter i Stockholm under de nirmaste &ren.

Under det senaste decenniet har det byggts framforallt egna
hem och bostadsritter i staden. Det &r egentligen de stora kom-
munala bostadsbolagen, med f& undantag, som har byggt hyres-
ratter i Stockholm. Tidigt i ar skedde ett trendbrott da det nya
arets forsta exploateringsnamnd foreslog att JM skulle erhélla
markanvisning i Stureby for cirka 100 hyresritter. Det blev den
forsta markanvisningen i Stockholm sedan 1990-talet diar JM pla-
nerar att upplata nybyggda bostédder som hyresrétter.

Men den borgerliga alliansen i Stockholm menar att den har
uppfyllt sitt vallofte om 15 000 nya bostdder under mandatpe-
rioden. I mars i &r sa stadsbyggnads- och fastighetsborgarrédet i
Stockholm Kristina Alvendal (M) att totalt hade 14 673 bostidder
byggts under mandatperioden och av dem var cirka 6 000 hyres-
ratter.

Under ar 2009 var bostadsbyggandet rekordlagt i Sverige.
Dock framhaller Alvendal att det trots den tuffare konjunkturen
byggdes 1 770 nya hyresratter i Stockholm under 2009 vilket
motsvarade drygt tva tredjedelar av de nyproducerade lagenhe-
terna i staden. I frdga om ndmnda bostadsstatistik rader en del
politisk osédmja.

Da vi ser pa bostadsproduktionen i Stockholm éaren 2006-
2009 péborjades det 8 500 bostédder under ar 2006 enligt USKAB



ot noterade HEBA.



(Stockholms Stads Utrednings- och Statistikkontor). Orsaken till
det stora bostadsbyggandet under ndmnda ar kan till stor del for-
klaras av att socialdemokraterna genomforde markanvisningar till
24 000 bostader under mandatperioden 2002-2006.

Men oberoende av vilket politiskt styre som rader i Sverige
eller 1 Stockholm ska det dock konstateras att under ar 2009 pro-
ducerades ett rekordlagt antal bostéder i Sverige. Enligt Boverket
paborjades endast 18 000 bostdder under forra aret. I &r riknar Bo-
verket med att det paborjas 22 500 bostédder — ett antal som 6kar till
26 000 pabérjade bostider dr 2011. Okningen forvintas fortsitta ar
2012.

[agesfaktorn ar gynnsam for HEBA
Att det byggdes en storre andel hyresritter under 2009 én pa flera
ar anser jag &r en trend som formodligen haller i sig, oberoende hur
valutgangen blir i host. Om nya stimulanspaket infors for hyresrét-
ter, Okar sjalvklart produktionen av dem.

Nir alliansen kom till makten i september 2006 slopades fran
arsskiftet 2006/2007 rante- och investeringsbidragen till byggande
av hyresrétter. Nu ar det val 1 Sverige i september. Om den rod-
grona alliansen bildar regering, siiger talesmannen Thomas Ostros
att fastighetsskatten pa flerfamiljshus ska sinkas frén 0,4 procent
till 0,22 procent. Dessutom foreslar han att ROT-stodet ska utdkas
sa att dven flerfamiljshus fér ta del av detta.

Men fragan blir om det ater kan bli [onsamt att bygga hyresrét-
ter i Stockholm. Svaret pd den fragan &r komplicerad pa grund
av hoga markpriser och hoga projektkostnader. Sjédlvklart blir det
mindre kostsamt om det ater infors stimulansatgérder for byggna-
tion av hyresritter. Men de stimulanséatgérder som vénsteralliansen
nu foreslar dr enligt min mening alltfor svaga for att 6ka produktio-
nen av bostéder i nagon storre utstrackning, sarskilt i Stockholms-
omradet.

Déaremot kan den nya lagstiftningen om de nya reglerna for
reformerad hyresséttning, som géller fran arsskiftet, forbéttra ny-
byggnationen av hyresrittsbostidder. Enligt den nya lagen ska de
kommunala bostadsbolagen drivas efter affarsmédssiga principer,
vilket i sin tur ska medfora att de hir bolagens hyresnormerande
roll ska ersittas av att kollektivt férhandlade hyror ska bli norme-
rande. | dessa avtal som Fastighetsdgarna och Hyresgéstforeningen
ska avtala kommer fastigheterna att klassificeras utifran faktorer
som ldge och standard, snarare &n av byggnadsar. I Stockholms-
modellen indelas staden i ett antal geografiska virdezoner, frain A
till K. I grupp A finns innerstadsstadsdelarna, i grupp B Hammarby
Sjostad samt i grupp K Rinkeby, Tensta och Hjulsta.

Stockholmsmodellen bygger i 6vrigt pa bruksvérdet som pa-
verkas av ldgenhetens storlek och standard, fastighetens standard
samt bostadsomradets karaktéir och ldge. Fortfarande géller bruks-
vardessystemet vid avtal om nya hyresnivaer. Det nya &r dock att
kommunala bostadsbolag ej ldngre far en hyresnormerande roll
om inte dessa bolag dr storst i den geografiska virdezonen. Den
nya zonindelningen gynnar HEBA pa lang sikt, eftersom bolaget
har sina hyresvirden i zoner A-G och ¢j i de sémre zonerna H-K.
Den nya, mer affdrsmédssiga modellen for dndrade hyressattnings-
regler, som bestims av Fastighetsdgarna, SABO och Hyresgéstfor-
eningen, ska gélla i Stockholm fran om med ar 2011.

Starka finanser

HEBA redovisade i delarsrapporten for forsta kvartalet i ar ett eget
kapital om nédra 2 miljarder kronor. Under den senaste 12-mana-
dersperioden okade det egna kapitalet tilll 992,5 Mkr (1 867,8),
vilket motsvarade en synlig soliditet om 56,4 procent (60,9).

Bolagets fastigheter virderades till cirka 3,4 miljarder kr. Vid
slutet av arets forsta kvartal var detta fastighetsvirde endast belé-
nat med rantebdrande skulder om totalt 827,8 Mkr till en snittrdnta
om 2,9 procent. Denna laga belaningsgrad jamte att en vakansgrad
om néra 0 procent ger bolaget en stor stabilitet. Av de 3 420 lagen-
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heter som HEBA é&ger finns 3 100 i Stockholmsregionen och 320
i Borliinge. Aven for ligenheterna i Borlinge ir vakansen nira 0
procent, eftersom samtliga ldgenheter ligger med bésta ldge i de
centrala delarna av staden.

Néamnda fakta innebér att kassaflodet ar mycket stabilt och
langsiktigt sikert 1 bolaget, vilket medfor att ett kdp av en aktie
HEBA iér att betrakta mer eller mindre som obligationsplacering
vilken ger en trygg utdelning. For ar 2009 delade HEBA ut 1 kr per
aktie efter en helarsvinst om drygt 148 Mkr efter skatt, varav drygt
122 Mkr utgjorde en positiv virdefordndring av bolagets forvalt-
ningsfastigheter. HEBA har som mal att dela ut cirka 70 procent av
koncernens resultat, efter berdknad skatt, men fore forandringar i
fastighetsvérden och poster av engéngskaraktér.

Over 1 400 personer anmilde intresse for HEBA:s 72 nybyggda bostider
pa Liljeholmstorget i Stockholm.

Fler forvarv ger dkade hyresintékter
Under 2009 steg hyresintdkterna till 205,4 Mkr fran 197,0 Mkr
under foregdende ar.

Denna trend med 6kade hyresintdkter kommer att fortsétta
under de kommande &ren tack vare att HEBA vixte med 420 14-
genheter pd 9 manader, vilket forbéttrar bolagets hyresintikter
med cirka 18 procent pa arsbasis. Efter det forsta forvérvet i juni
2009 av 72 lagenheter med en bostadsarea om 6 100 kvm i Lil-
jeholmen fortsatte HEBA med ett forvéarv av 52 ldgenheter i Ha-
gernds Strand, Taby. Saljaren JM erhdll 85 Mkr. Genom affaren
fick HEBA fyra byggnader med en total bostadsarea om 2 848
kvm. Samtliga ldgenheter var uthyrda och inflyttning skedde un-
der mars-april 2010. Omradet, som har varit en del av Hagernis
flygflottilj, ligger naturskont; flera av lagenheterna har sjoutsikt.



For HEBA var forvarvet ett viktigt led 1 bolagets strategi att fort-
sdtta vixa i Stockholmsomradet. Bolaget har ambitionen att delta i
den fortsatta utvecklingen av nya hyresbostider i Téby.

I'mars i &r fortsatte HEBA sin tillvaxtstrategi genom att i en bo-
lagsaftfir kopa tio tomtritter med totalt 296 ldgenheter, omfattande
18 200 kvm, 1 Hokaréngen. Det underliggande vérdet pa tomtrét-
terna, som tilltrdddes i maj i &r, var 356 Mkr. Bostdderna, som
uppfordes under aren 1948-1950 av Allménnyttan, forvérvades
senare av Peab Bostad, som efter en omfattande renovering salde
bestandet till det privatidgda bolag som sedan salde till HEBA.

Bolaget har dven en strategi att sjdlva bygga bostéder i Stock-
holmregionen. HEBA framhéller att tillvixten ska ske genom en
kombination av forvirv, nyproduktion med fortsatt starka finanser
eller med en synlig soliditet som ej ska understiga 50 procent.

Ett problem med nyproduktion av bostéder i regionen &r de
hoga markpriserna. Det enda sittet att rakna hem en nyproduktion
i Stockholmsomréadet dr tomtrétter. I december forra aret erholl
HEBA en markanvisning av Stockholms stad for cirka 60 nya hy-
resldgenheter i Norra Djurgérdsstaden etapp 2. Detaljplanearbetet
har pébdrjats och byggstart bedoms kunna ske &r 2013. Bolaget
soker nu aktivt efter ytterligare markanvisningar i regionen.
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Omrddet med HEBA:s bostdder i Tdby har tidigare varit en del av
Hdgernds flygflottilj. Bostdderna i Hdgernds ligger naturskont och flera
av ldgenheterna har sjéutsikt. For HEBA var forvdrvet ett viktigt led i
bolagets strategi att fortsditta viixa i Stockholmsomrddet. Ambitionen dr
att delta i den fortsatta utvecklingen av nya hyresbostdder i Tdby.

Foto: Anders Nilsson
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I mars i ar fortsatte HEBA sin tillvéxtstrategi genom att i en bolagsaffir
kdpa tio tomtrdtter med totalt 296 ligenheter, omfattande 18 200 kvm, i
Hoékardngen. Det underliggande virdet pd tomtrdtterna, som tilltriddes
i maj i ar, var 356 Mkr.

Lennart Karlsson

Lennart Karlsson, 55, blev vd for HEBA i maj ar 2008. Han efter-
tridde Nils Hedberg, som hade varit vd for bolaget sedan borsin-
troduktionen 1994. Karlsson, som ndrmast hade varit verksam som
vd for Akademiska Hus i Stockholm AB sedan bolagets etablering
ar 1993, ledde under nira 15 &r pa bolaget om- och nybyggnatio-
ner till ett virde av cirka 13 Mdr kr. Under de ar som han var vd
for Akademiska Hus i Stockholm véxte bolagets marknadsvérde
frdn 3 Mdr kr ar 1993 till cirka 20 Mdr da han slutade ar 2008. I
Stockholm med cirka 100 medarbetare ansvarade han bl.a. for en
projektledningsenhet om 15 personer, forutom att han hade ansva-
ret for engagemanget av cirka 20 externa projektledare.

Lennart Karlsson har varit byggare och fastighetsforvaltare
under hela sitt yrkesverksamma liv. Efter civilingenjorsexamen,
vag och vatten pd KTH ar 1979, inledde han sin karridr som hand-
laggande ingenjor for kalkyl och inkép samt platschef pa Platzer
Bygg.

Under dren 1983-1990 arbetade han som projektledare pa Ake
Larson Byggare AB och Ake Larson Construction Inc. Under den-
na tid var han &ven stationerad tva ar i Boston samt i New York.

Fran 1990 till 1992 blev Lennart Karlsson forst projektchef for
Forvaltnings AB Galdren. I denna befattning ledde han bolagets
utvecklingsprojekt i Sverige, Italien, Luxemburg, Holland och
Finland. Sedan blev han vd for bolaget, som utdver projektfastig-
heter dven dgde ett antal forvaltningsfastigheter, huvudsakligen
bostdder i Lulea.

Lennart Karlssons omfattande fastighets- och byggkunnande
ar till stor fordel, ndr han nu leder HEBAs utveckling i en region
med stor befolkningsdkning samt med ett stort behov av nya bo-
stader.

HEBA - kort historik
I november 1952 registrerades HEBA Byggnads AB av byggmas-
tarna Karl Holmberg och Folke Ericsson som gemensamt hade
bildat det nya foretaget vars namn star for Holmberg Ericsson
Byggnads AB. Bolaget har saledes existerat i snart 58 ér. Det for-
sta byggnationen som genomfordes var 96 ldgenheter i Villingby
ar 1954.

Under de foljande tio aren uppforde HEBA 900 lagenheter i
Villingby, Hisselby samt pa Sodermalm i Stockholm. Dessa fast-
igheter &r &n idag i1 bolagets &go med undantag for Hasselby.
Under 1960-talet upptrddde HEBA som byggherre for forsta gang-
en. Da byggdes Timmermansgatan 29-31 p& Sodermalm och Sel-
medalsvigen 54-56 i Axelsberg, Stockholm. I och med byggnatio-
nen av Asdgatan 180 i borjan av 1960-talet upphdrde HEBA med
egen byggnadsverksamhet for att overga till att vara byggherre
och forvaltande bolag.
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I och med forvérvet av ett antal fast-
igheter pad Liding6, dven det pa 60-talet,
vilka dgts av avlidne Karl Holmberg, bor-
jade HEBA att expandera genom att kopa
fardigbyggda fastigheter.

Under 1980-talet fortsatte bolaget sin
expansion. Byggnadsfirman Eskil Sund-
strom koptes med fastigheter 1 Borlidnge,
Séater Hedemora, Visteras och Stockholm.

Vidare forvdrvades ett storre bestand
i Stockholms sddra fororter. Bolaget holl
anda fast vid en konservativ forvérvsstra-
tegi samt hade en solid stéllning nér fastig-
hetskrisen brot ut kring &r 1990.

Ar 1994 bytte bolaget namn till HEBA
Fastighets AB (publ) och den 13 juni no-
terades aktien pd borsens O-lista (idag
Stockholmsborsen, Den Nordiska Listan,
MidCap).

Idag &r flera av Folke Ericssons och
Karl Holmbergs dttlingar fortfarande starkt
engagerade i bolagets verksamhet.

Energieffektiv miljoprofil
HEBA har antagit en miljopolicy med fo-
kus pé forbdttrad energieffektivitet som
ska uppnas pa tre olika sétt.

Bolaget ska dels forvéirva nya och mo-
derna bostadsfastigheter med lag energi-
forbrukning, dels bygga nya klimatanpas-
sade bostéder, dels renovera det befintliga
fastighetsbestandet med lagre energifor-
brukning som resultat.

En stor utmaning for foretaget ar att
renovera samt effektivisera det befintliga
fastighetsbestandet. Mélet for branschen
och for HEBA ir att reducera energian-
vandningen med 20 procent till ar 2020.
HEBA har dven antagit ROT-plan till &r
2020 for ett antal renoveringsprojekt.

Den forsta fastigheten som har renove-
rats enligt denna plan 4r Fontdnen 1 med
37 lagenheter vid Gullmarsplan. I hostas
byggde HEBA om ett antal vakanta lo-
kaler i Villingby samt Nalsta till 14 nya
lagenheter med hog miljo- och egenergi-
standard.

HO6g andel nojda hyresgaster
Sedan 2002 har HEBA genomfort kund-
undersdkningar vartannat ar. Den senaste
undersdkningen fran ar 2009 visade att 74
procent av hyresgisterna var ndjda med
sin bostad, medan 79 procent var ndjda
med servicen.

HEBA har 6ver 6 000 hyresgéster och
av dessa har over 20 procent hyrt samma
bostad i dver 20 &r och vissa till och med
sedan bostaden byggdes.

Det var framforallt under 1940-, 1950-
och de tidiga 1960-talen som HEBA bosti-
der byggdes i efterfrigade ldgen med bra
allménna kommunikationer, god nirmiljo
samt bra service. Dessa vérderingar lever
fortfarande kvar hos de bostadssokande
och de utgor viktiga forutséttningar nér
bolaget planerar for nya bostéder.
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HEBA dger fem fastigheter pa Lidingo om totalt 24 355 kvm. Fyra fastigheter dr byggda under
1950- och 60-talen. En fastighet, se bilden, uppfordes dar 2008.

Fastighetsforvaltning i egen regi
HEBA skoter fastighetsforvaltningen med
egen personal vilket dr en starkt bidra-
gande orsak till att stirka tryggheten och
sdkerheten i HEBAs bostadsomraden. Det
aterspeglas ocksa i resultatet fran kundun-
dersdkningarna dér trygghet och sikerhet
far hoga betyg av HEBAs hyresgister.

Aktien

Vid arsskiftet 2009/2010 hade HEBA drygt
1 300 aktiedgare med totalt 4 128 000 ak-
tier och 37 152 000 B-aktier. De storsta
aktiedgarna till kapitalvirdet var Birgitta
Héarnblad med en andel om 12,43 pro-
cent, JP Morgan Bank med 9,12 procent,
Skandia Livforsakringsbolaget med 7,00
procent samt syskonen Charlotte Ericsson
med 6,15 procent, Anders Ericsson med
6,05 procent och Christina Holmbergh
med 5,84 procent.

Vissa kan tycka att aktien 4r en trékig
obligation, men HEBA har i ar haft en
stabil kursutveckling med noteringar pa
mellan 55-61 kr. Sett 6ver den senaste 10-
arsperioden sd har HEBAs totalavkastning

utvecklats béttre jamfort med fastighetsin-
dex for noterade fastighetsbolag.

Flertalet aktiedgare uppskattar bolaget
som en bostadsforvaltare med hoga kun-
dindex. P& marknaden handlas bolaget
med noteringar mellan 55-60 kr, vilket &r
klart 6ver det egna kapitalet per aktie som
ar drygt 48 kronor.

Bankerna virderar HEBA:s soliditet,
sdrskilt nu i tider om krav pa hojda kapital-
tackningskrav och réntesatser. Dessa bank-
krav gynnar bolaget, jAmfort med flera an-
dra aktorer med sdmre soliditet, eftersom
HEBA framgent kommer att erhélla bra
lanevillkor.

Bolagets avkastning pé totalt kapital
for ar 2009 blev 6,7 procent. I ett langre
perspektiv talar det mesta for att bolaget
stadigt kommer att leverera forbdttrade
bruttoresultat.

Dessutom finns goda forutséttningar for
en fortsatt positiv virdeutveckling av HE-
BAs fastighetsbestand mot bakgrund av den
stora efterfragan pa bostdder i Stockholm.
Detta faktum é&r ett klart incitament for en
placering i en trygg och langsiktig aktie.
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Stockholmsmarknaden
ar god for Vasakronan

Av Lars Eriksson

Som det avgjort storsta fastighetsbolaget i Sverige har Vasakronan
stora mojligheter att finna alternativa 16sningar for sina kunder
i tider av utmaningar. I efterdyningarna av en global ekonomisk
kris &r det en klar konkurrensfordel. Det ar visserligen vélként att
marknaden i Stockholm #r mer volatil 4n exempelvis i Oresund
eller Goteborg. I ett samtal med Fastighetsaktien sédger dock Per
Thiberg, chef for Fastighetsutveckling och uthyrning i Stockholm,
att den visar ett hogre matt av rorlighet i dag, jamfort med de
senaste aren. Sedan maj 2010 ingér han i bolagets ledningsgrupp
och ansvarar for en ny enhet om totalt 22 medarbetare med fokus
pa uthyrning och utveckling av 1,7 miljoner kvm kontor i Stock-
holm. Han séger:

— Vasakronan har sénkt bolagets vakansgrad for kontorslokaler
i Stockholm frén cirka 12 procent till idag ca 9,5 procent sedan
aren 2008/2009. Vi ser en klart 6kad efterfragan, konstaterar han.
Thiberg framhéller att Vasakronan forsoker ge ett mervirde till
sina hyresgister. Laget ma fortfarande vara viktigt men i dag ser
han det som avgorande att lokalerna verkligen bidrar till hyresgés-
tens effektivitet.

— En god arbetsmiljo paverkar trivseln som 1 sin tur 6kar pro-
duktiviteten och lonsamheten. Var uppgift blir att se till att med-
arbetarna verkligen far forutséttningar att prestera pa topp i sina
lokaler, tilldgger han.

Nybyggnation
Gillande Vasakronans nybyggnation lyfter han fram omréaden som
Virtan, Frosunda Park och Kista. I fallet Virtan, dr kuststrackan
fran Husarviken i norr till Loudden i sdder det storsta utvecklings-
omradet i Stockholms stad. Hela omradet gar sedan en tid tillbaka
under namnet Norra Djurgardsstaden. Har forenas innerstaden
med kusten genom en blandning av bostéder och kontor.

I den forsta etappen av utvecklingen har Vasakronan uppfort
kvarteret Riga, en kombinerad kontors- och handelsfastighet
byggd i enlighet med de miljdambitioner som géller for hela Nor-
ra Djurgardsstaden. Av de sju vaningsplanen om vardera 3 600
kvm éterstér i dag cirka 1700 kvm att hyra ut. Ytan &r en del av
takvaningen om 2 700 kvm med en terrass som har en fantastisk
utsikt i alla vdderstreck. Fastigheten innehéller dven en inglasad
gérd och parkeringsytor.

Vasakronans Kista Terrass ritades av arkitekt Gert Wingdrdh.
Foto: Vasakronan
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Per Thiberg, chef for Fastighetsutveckling och uthyrning i Stockholm,
Vasakronan. Foto: Birgitta Frojdendahl

I Frosunda Park planerar Vasakronan att bygga tva samman-
byggda kontorshus om totalt 20 000 kvm. Preliminér inflyttning
berdknas ske under 2013. Dessutom har Vasakronan uppfort yt-
terligare en kontorsfastighet i Kista Terrass, om 20 000 kvm. Den
ar ritad av arkitekt Gert Wingardh och vann nyligen pris som arets
Stockholmsbyggnad. Inflyttning paborjades i juni 2010 och ska
vara klar i september 2010.

I Vasakronan pagar just nu nybyggnadsprojekt med en inves-
teringsvolym pé 6,7 Mdr kr, merparten i Stockholm. Samtidigt
finns en byggrittsportfolj som uppgar till 10 Mdr kr, varav hélften
ar planlagt. God kvalitet och hog attraktivitet pa hyresmarknaden
prioriteras i Vasakronans fastighetsbestand. Thiberg konstaterar:

— Nyproducerade fastigheter &r ett alternativ till forvirv som
hela tiden forbéttrar kvaliteten i portfljen totalt sett.

Bolaget har, liksom aktorerna generellt, utmaningar att mota
vad géller miljéarbetet i vissa befintliga, dldre fastigheter, men
har pagér ett intensivt arbete. Vasakronan har bl.a. lanserat grona
hyresavtal som ett erbjudande till samtliga sina hyresgéster. Det
innebér ett konkret atagande bade fran hyresgést och hyresvérd att
tillsammans minska energianvdndning och koldioxidutslédpp samt
ha en klokare resursanviandning. I dagsldget har ett sjuttiotal avtal
tecknats.

— Det dr en stark efterfragan p& miljoriktiga lokaler idag och
vi réknar med att ha tecknat minst 200 grona avtal vid &rets slut,
avslutar han.



Maxad entreprenorsdrom
gar i uppfyllelse

Av Mimi Linell

Max &r Sveriges nést storsta hamburgerkedja med 1 123 miljoner
kronor i omséttning (2009). Broderna Richard, vd, och Christof-
fer Bergfors, vice vd, ser till att fordldrarnas entreprendrsdrom
fran 1960-talet lever vidare. I en intervju med Fastighetsaktien
samtalar Richard Bergfors och Christian Mannerstréle, etable-
ringsansvarig pa Max, om verksamheten. Vidare har vi kontaktat
arkitekt Klas Akerman pa Lomar Arkitekter om vissa aspekter av
formgivningen av restauranger.

Hamburgerkedjan Max &r Sveriges dldsta — i juni 1968 6pp-
nade nittondrige Curt Bergfors och sambon Britta sin forsta snabb-
matsrestaurang i Géllivare. Amerikanska McDonalds och Burger
King etablerade sig i Sverige fem respektive atta ar senare. Curt
Bergfors tilldelades sa sméningom Niringslivsmedaljen for ”gag-
nerik gérning inom svenskt néringsliv”’ fran Kungliga Patriotiska
Sallskapet ar 2008. Vid urvalet till den utmérkelsen tas hansyn till
faktorer som ”16nsamhet, innovation, marknadsforing och syssel-
sattning” inom familjeforetag.

1 Lomar Arkitekters gréna losning for Max Bromma — Sveriges forsta
miljocertifierade hamburgerrestaurang — ingdr sedumtak. Illustration:
Lomar Arkitekter

—Iungdomen ville vara foraldrar skapa sin egen framtid. I dag
har foretaget fatt ett rikstidckande féste. Tack vare det kan familje-
foretaget forhoppningsvis leva vidare i ndsta generation, séger vd
Richard Bergfors i en intervju.

Han framhaller att Max prioriterar smak och mojligheter for
kunder att kombinera sin egen meny. Det grona inslaget i kedjans
utbud #r dven unikt. Ar 2009 utnimndes Max till “Green Awards
for Creativity in Sustainability”. I ett inslag fran BBC News hylla-
des exempelvis koldioxidmérkningen till kunderna. Max har dven
fatt S:t Julianpriset ar 2010 for tillgénglighet géllande personer
med funktionsnedséttning. Borgarradet Ulla Hamilton (M) delade
ut priset till Par Larshans, personal- och héllbarhetschef, och till
Mannerstrale.

— Dessutom, dr vi mana om att etablera oss pa mark dar vi kan
bygga vara egna lokaler. Vi skapar grona alternativ i en bransch
som knappast tidigare har gjort sig kénda for att varna miljon, til-
lagger Mannerstrale.

Frdn vinster: Christoffer Bergfors, vice vd, och Richard Bergfors, vd,
Max Hamburgerrestauanger.

Nyligen dppnade Max sin 73:e restaurang i landet. Laget &r
Ulvsundavégen vid Bromma flygplats. Kedjan har vidare som
malsittning att grunda sin 120:e restaurang ar 2014.

Pontus Lomar, Lomar Arkitekter, ansvarade exempelvis for in-
teridren pd Max restaurang pd Hamngatan i Stockholm. Lokalen
ar frisch och tidlost sportig. Kollegan Klas Akerman pa nimnda
arkitektkontor ledde sedan projektet Max i Bromma med invig-
ning den 27 maj i ar. Han framhaller:

— Miljohénsyn ar utgangspunkten i arkitekturen. Designkon-
ceptet stirks dér ett helhetstinkande genomsyrar savél interior
som exterior samt landskapsplanering. Byggnaden ska ligga till
grund for ytterligare restauranger i landet.

Max i Bromma utformades i enlighet med det svenska miljo-
klassningssystemet ”"Miljoklassad byggnad”. Energianvandningen
for belysningen minskas med mer &n 50 procent med energieffek-
tivare ljuskallor samt dagljusstyrning mellan 20 och 100 procent i
restaurangdel och kassalinje dar naturligt ljusinsldapp dr som storst.
Dessutom installeras PIR-nédrvarodetektering i rum som inte an-
vénds stadigvarande.

Akerman tilligger att ett tongivande material 4r den vita be-
tongen som &terfinns i fasad, golv, utemobler samt i sjdlva kon-
struktionen i sin helhet. Den virmetroga stommen béade tar upp
och avger virme. Pa sé sitt utnyttjas den for ett gott energiutbyte
i byggnaden. Lomar Arkitekter har vinnlagt sig om ett strikt, ljust
nordiskt uttryck i inredning samt fasader.

Vi kan lagga till att ett besok pd Max kan séledes skapa goda
vibrationer géllande allt fran smak eller variation i menyval och
design till miljohansyn.

Christian Mannerstrdle, etableringsansvarig, Max Hamburgerrestau-
ranger. Foto: Birgitta Frijdendahl
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Nya Catella

Av Stefan Fréjdendahl

I slutet pa maj i ar blev det klart att Scribona, listat pa First North,
koper Catella. Grundarna av Catella Corporate Finance, Johan
Ericsson och Lennart Schuss, blir vd respektive vice vd i nya Ca-
tella.

Affdren strukturerades genom att management med Ericsson
och Schuss i spetsen initialt kopte Catella for 417 Mkr. Dérefter
forvarvade Scribona Catella for samma kopeskilling.

I affdren redovisas en goodwill om cirka 240 Mkr, eftersom
det uppstod en skillnad mellan kopeskillingen och det egna kapi-
talet vid forvérvet.

Det egna kapitalet i det sammanslagna Scribona-Catella blir
pro forma 870 Mkr per 31 mars 2010. Scribona emitterar totalt 30
miljoner teckningsoptioner med rtt till att teckna B aktier 1:1 for
11 kr som tillfor nya Catella ytterligare 330 Mkr vid utnyttjande.

Strax efter tilltrddet som berdknas att vara i september i ar
kommer Scribona byta namn till Catella. I framtiden avser det
nya Catella att ansdka om en notering pa Stockholmsboérsens hu-
vudlista.

Bade fastighetsradgivare och kapitalforvaltare
Catella har ldnge haft en sirstillning pa den europeiska och den
svenska fastighetsmarknaden. Denna sirstéllning borjade tidigt.
Johan Ericsson séger i en intervju:

— Anda sedan Lennart Schuss och jag grundade Catella Cor-
porate Finance under det tidiga 90-talet har vi velat markera att
Catella inte enbart ska vara radgivare i fastighetsmarknaden utan
foretaget ska kombinera denna radgivning med en aktiv verksam-
het pa kapitalmarknaden.

Han fortsétter:

— Sedan arsskiftet 1992/1993 har Catella Corporate Finance
varit ett viardepappersbolag som statt under Finansinspektionens
tillsyn. Var egen positionering beskrev vi tidigt som att vi ska
vara aktiva i den unionsméngd som finns inom tvé cirklar vars
delar gar in i varandra.

I den ena cirkeln brukade vi skriva in aktorer i fastighetsbran-
schen, som till exempel DTZ och Jones Lang LaSalle, medan vi
i den andra cirkeln skrev in investmentbanker, som exempelvis
Carnegie, Morgan Stanley eller Enskilda.
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Johan Ericsson, vd Catella.

Verksamhet i 14 1ander
Nya Catella omfattar verksamhet i 14 europeiska lander med cirka
420 medarbetare. Flest eller cirka 220 verkar inom Catella Advi-
sory, som primért har verksamhet med radgivning vid transaktio-
ner av kommersiella fastigheter.

Sedan nagra ar tillbaka har Catella dven en viaxande verksam-
het inom affirsomradet asset management via bolaget Amplion
med Timo Nurminen som vd. Amplion, som &nnu inte har ndgon
verksambhet i Sverige, tillgdngsforvaltar fastighetsvérden om cirka
10 Mdr kr i Finland, Frankrike, Baltikum och i Ryssland.

Bland Amplions kunder kan nimnas den finska banken Evli
och det finska forsékringsbolaget Sampo.

Idag har Amplion 20-25 medarbetare, men Johan Eriksson sa-
ger 1 vért samtal att han riknar med att Amplion kommer att vixa
starkt under de ndrmaste aren.

I Tyskland har Catella verksamhet med bolaget Catella Real
Estate KAG, som forvaltar fem europeiska fastighetsfonder. For-
valtat kapital uppgér totalt till cirka 7 Mdr kr. Varje fond har sin
egen profil fér omrade och inriktning. Malgruppen &r institutio-
nella investerare och formogna privatpersoner.

I bolaget Catella Consumer erbjuds finansiella radgivnings-
tjénster, inom fraimst Mergers & Acquisitions, till bolag verksam-
ma inom konsumentndra branscher sdsom detaljhandel, konsu-
mentvaror och service. Foretaget 4r marknadsledande i Sverige.

De foretag som Catella Consumer arbetar med ar till storsta
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delen baserade i Norden, medan de hér foretagens klienter finns
bade i Sverige och internationellt.

I Catella Capital, som har drygt 50 anstillda i Stockholm och
Malmo, finns 18 fonder som erbjuder kapitalférvaltning och pla-
ceringar i utvalda aktie- och obligationsportfoljer.

Kunder ar institutionella investerare, pensionsfonder, foretag,
banker samt formogna privatpersoner. Nobelstiftelsen och Svens-
ka kyrkan &r exempel pé tva stora kunder.

Forvaltat kapital uppgar till cirka 22 Mdr kronor. Under ar
2009 etablerades en Luxemburgbaserad struktur for SICAV riktad
till de nordiska aktiefonder som Catella Capital forvaltar at sina
internationella klienter.

I Catella France finns en stor verksamhet med asset manage-
ment framforallt i dotterbolaget Parcolog Gestion. Ett bolag som
tillgdngsforvaltar cirka 800 000 kvm logistikfastigheter, vilket
innebdr att Parcolog ér det tredje storsta bolaget i virlden med
denna typ av forvaltning av logistikfastigheter.

Johan Ericsson sdger:

— Catella forvaltar idag mellan 40-45 Mdr kr, ett kapital som vi
gérna vill att det ska véxa. Definitivt ska denna tillvéxt ske i Amp-
lions verksamheter, men dven inom vara fondrorelser och inom
véra kapitalforvaltningar. Vi har dragit ned pé antalet medarbetare
inom transaktionsradgivningen pa grund av daliga tider. Séaledes
har vi stdngt vart kontor i Moskva med 25 medarbetare. Vi har
dven dragit ned antalet medarbetare inom vér fastighetsradgivning
i Tyskland.

Banque Invik
Scribona &r sedan tidigare dgare till Banque Invik i Luxemburg.
Banque Invik grundades av Jan Stenbeck och hans maktbolag In-
vik ar 1989. Det drgjde till 1996 innan banken Sppnade ett filial-
kontor i Sverige. I april 2009 forvéarvade Scribona Banque Invik.

Banken, som med 116 anstéllda har huvudsaklig verksamhet
inom formdgenhetsforvaltning och tjénster med kreditkort, kom-
pletterades med en ny avdelning for Corporate Finance under hos-
ten 2009.

Banque Inviks formogenhetsforvaltning omfattar béde traditio-
nell privatbanksverksamhet och diskretionir formogenhetsforvalt-
ning. Banken erbjuder formogna personer, foretag samt stiftelser
rad i handel med aktier, vardepapper och valutor.

Inom affarsomradet Kreditkort, med medlemskap i Visas och
Master Card/Eurocards organisationer i Europa, utfardar banken
savil kredit- som betalkort med tjanster for finansiering samt be-
talningsformedlling.

EETI
Scribona dger dven EETI, som ér ett initialord for European Equity
Tranche Income Limited. EETI, som bildades i Guernsey ar 2006,
investerar och finansierar huvudsakligen toppldn av bostadsfas-

tigheter beldgna i Italien, Spanien, Portugal, Frankrike, Nederldn-
derna, Tyskland samt Storbritannien. Bolagets mal &r att leverera
en stabil avkastning till aktiedgarna.

Klara och rena produkter
Komplexiteten och oron pa de finansiella marknaderna har innebu-
rit att kraven pa kompetensen for att forsta finansmarknaderna okar.

Johan Ericsson framhéller:

— Vi ska leverera langsiktigt en sidker avkastning i trygga och
transparenta produkter. Véara kunder ska enkelt kunna se hur deras
investeringar utvecklas i till exempel Catella fonder, vilka noteras
dagligen. Det dr enkelt att gé in i eller ut ur dessa fonder.

Han fortsétter:

— Aven om det har vint betydligt sedan september 2008 finns
det fortfarande oro pé de finansiella marknaderna. Dérfor menar
jag att det finns ett fortsatt vixande behov i Europa for var samlade
kompetens av fastighetskunnande och kapitalmarknadskunskap.

Agarprévning
Scribona rdknar med att tilltréda aktierna i Catella i september. Att
det drojer cirka tre manader beror pa att tillsynsmyndigheter, som
till exempel Finansinspektionen i Sverige, BaFin i Tyskland eller
Banco Italia, ska dgarprova Scribona pga forvérvet av Catella.

Johan Ericsson sédger:

— Catella ska fortsétta att utvecklas med en fot i kapitalmark-
naderna och med en fot i fastighetsmarknaderna. Vér affir med
Scribona &r helt i linje med denna mélinriktning. Nu géller det
for oss att leverera genom att kapitalisera och skapa en vixande
rorelse tillsammans med Banque Invik samt den kapitalbas som
finns i Scribona. Denna expansion ska vi sedan kontinuerligt leva
upp till genom vér publika notering.

Han tillagger:

— Nu har vi precis kommit ur startgroparna. Vi arbetar intensivt
med affarsplaner, etablering av nya it-platformer och hemsidor
samt med produktion av skilda presentationsverktyg. Vi dr mitt i
en process ddr vi skapar en stark koncern med en tydlig struktur
som tillater duktiga méanniskor att bli medarbetare i en framgangs-
rik organisation.

Ho6g kompetens for framtiden

I en kommentar kan sédgas att vi nu lever i en vérld som stéller allt
fler skérpta krav pd finansmarknaderna genom nya kapitaltack-
ningskrav via Basel III och genom att vi under de ndrmaste aren
far hogre rantor. Dessa krav skapar sirskilda behov av finansiella
kompetenser vid paketeringar och omstruktureringar av fastig-
hetsbestand.

Det dr hogst sannolikt att denna sdrskilda finansiella kompe-
tens med tillhérande fastighetskunnande forstérks genom att Scri-
bona forvérvar Catella.

Newsec forlanger med
Mannheimer Swartling i Malmo

Newsec Asset Management forlinger hyresavtalet med Mann-
heimer Swartling Advokatbyra 1 Baltzarhuset pa Sodergatan 22 i
Malmo. Advokatbyran hyr cirka 4 000 kvm i fastigheten, som égs
av Catella Real Estate AG, och ska sitta kvar under ytterligare en
avtalsperiod.

— I och med omférhandlingen &terstdr nu enbart en kontors-
lokal innan fastigheten ar helt uthyrd, sager Hakan Rosell, uthyr-
ningsvarig pd Newsec Asset Management i Malmo.
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Baltzarhuset pa Soder-
gatan 22 i Malmo.
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DTZ maximerar miljonyttan

Av Birgitta Frojdendahl

Handelsfastigheter har med tiden kommit att bli allt mer intres-
santa géllande miljoklassning. I en allmén trend av gront tinkande
i global mening vill ingen bli sittande med skammen 6ver ett svalt
engagemang; vi ber6rs alla pa ett eller annat sétt av begrédnsade
resurser pa en sarbar jord.

Anna Wickman, Coordinator Sustainability pa fastighetsrad-
givningsforetaget DTZ i Sverige, gldds Gver att vinden har vant till
forman for langsiktig planering for energiférbrukning, byggnads-
material och transporter dven inom segmentet handel. I en intervju
med Fastighetsaktien framhéller hon:

— Nu gor flera aktorer satsningar inom miljéomradet samtidigt,
vilket far ett genomslag pa den svenska marknaden generellt. For
bara négot ar sedan var intresset for att minimera miljopaverkan
svalt i samband med till exempel centrumutveckling. Bland annat
saknades ekonomiska incitament for att effektivisera driften, men
nu mérker vi en dramatisk vdndning vad géller intresset for mil-
jofrédgor rorande handelsfastigheter. Méanga har forstatt att aktivt
engagemang for hallbarhet lonar sig pa sikt, och potentialen att
astadkomma forbéttring &r stor.

Wickman &r i grunden fastighetsekonom, utbildad vid KTH
i Stockholm. Dér ldste hon parallellt en utbildningsinriktning i
Miljoledning. Sedan ar 2005 verkar hon som miljostrateg pa DTZ
bland annat inom omréden som uthyrning, hyresgistanpassning
samt foretagets forvaltning av, till exempel, det centralt liggande
kdpceentret Entré 1 Malmd. P4 sitt bord har hon saledes ansvar och
mdjligheter att underlétta fordndringsarbetet vad giller bade be-
fintliga handelsfastigheter och ny- samt tillbyggnation.

Det finns inga enkla recept for de atgidrder inom ramen for
langsiktigt hallbara samhéllen som kan gagna samtida likavil som
framtida generationer. I stéllet vill Wickman utgd fran de unika
forutsdttningar som varje fastighet eller plats kan erbjuda. Sjélv-
klart 4r ocksd forutsdttningarna olika for anldggningar dir det
finns mojlighet att fran forsta ritning planera och projektera mil-
josmart jamfort med det mycket mer komplicerade utgéngslaget
som manga befintliga anldggningar befinner sig i, med sina om-
och tillbyggnader, installationer av olika alder och kanske méanga
olika forvaltare som har avldst varandra.

Gemensamt for bada lagena ar vikten av att ta ett helhetsgrepp.
Allt kan inte géras pa en gédng, men for att nd ett lyckat resultat &r
det avgdrande att bestdimma sig for en tydlig strategi i miljdarbetet,
att sétta upp mél for insatserna och pa ett tidigt stadium involvera
alla inblandade aktdrer, savél leverantdrer, entreprendrer som hy-
resgaster.

— Det som réiknas &r att ro i land med de ambitioner som formu-
leras i planeringsskedet, understryker hon.
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Anna Wickman, Coordinator Sustainability, DTZ Sverige.



Hon menar ocksa att den senaste tidens aktualiserande av
grona hyresavtal kan komma att fa stor betydelse for miljosats-
ningar, framforallt for just handelsfastigheter och inte minst for
de befintliga handelsfastigheterna. De grona hyresavtalen dppnar
for att skapa incitament, som hittills ofta har saknats, for alla in-
blandade aktorer att gemensamt agera for miljosmart forvaltning
och nyttjande av till exempel ett kopcentrum. Fastighetsdgare och
hyresgéster kan konkretisera sina abstrakta idéer i samverkan for
att nd de uppsatta malen.

Sverige skiljer sig nagot fran 6vriga Europa i det hdnseendet,
kommenterar Wickman. Det finns en tilltro till marknaden. Vis-
serligen finns styrmedel i form av regler for nybyggnation samt
av skatter pa energi, men det dr framforallt for att mota existe-
rande och framtida kunders miljokrav som de stora satsningarna
for minskad miljobelastning genomfors. I stora delar av dvriga
Europa genomfors fortfarande mycket av miljéanpassningen av
byggandet och i fastighetsforvaltningen for att man foérvéntar sig
att det snart ska komma tydliga direktiv fran landets ledning.

Trots att arbetet med miljon inte kan generaliseras vill Wick-
man framhalla vissa utgdngspunkter:

— Forsta steget dr ndstan alltid att se Gver system for varme och
kyla i anldggningen. Potentialen att f& ner energiférbrukningen
genom att optimera och injustera ar ofta forvanansvirt hog. Att
sedan gé igenom hyreskontraktsstrukturen och incitamentsfordel-
ningen for att ge motiv till berérda parter att genomfora de inves-
teringar som kan leda till ytterligare energibesparingar kan vara
minst lika viktigt. Kan hyresvird och hyresgést komma 6verens
om att dela pa besparingar som kan dstadkommas genom smarta
val och samordning vad betraffar belysning, virme och kyla finns
ofta mycket att vinna. En omf6rdelning av de ekonomiska inci-
tamenten kan ocksa vara nodvéandigt for att uppna ett onskat for-
dndrat beteende, och langsiktigt miljotdnkande &r ofta nagot som
betalar sig i langden snarare dn pé kort sikt.

Oppna kyl- och frysdiskar 4r exempelvis hopplést foraldrat i
ett globalt perspektiv, anser Wickman. I takt med att elpriserna har
okat, ser hon nu ocksa att sddana system byts ut dven i vart land.

o

Folkparken i Sédertilje. Ett exempel pd projekt framtaget av Handelsbodarna i Sverige Fastighets AB, ett detaljhandelsbolag i sa

Att avkylningen av fastigheterna ar en central fraga som bést kan
16sas 1 samverkan mellan fastighetsvérden och hyresgésten, visar
ocksa att, om hyresgésterna kan formaés att installera energieffek-
tiv belysning, kan det minska behovet av kyla i lokalerna avsevart.
Andra omraden, som det ar sérskilt relevant att ha aktiva miljo-
strategier for just i handelsfastigheter, dr givetvis hur man 16ser
transporter till och fran anldggningen och hur avfallshanteringen
ordnas. Aterigen, viktigast av allt #r &nd4 att som fastighetsiigare
arbeta med langsiktiga strategier for miljoarbetet och tydligt for-
mulera vad man vill uppnd med detta samt striva efter att astad-
komma stindiga forbattringar. For att detta ska kunna omvandlas
till affarsnytta bor utgdngspunkten i arbetet vara att sikta emot vad
man vill kunna kommunicera till hyresgéster och besokare.

I tider med ett 6verflod av handelsytor kan hyresgéster gora
aktiva val till forman for lokaler med hdga miljdambitioner och
dokumenterat laga driftskostnader. Hon tilldgger:

— Det krévs ett visst matt av investeringar fran fastighetségare i
det arbetet. Det dr mycket troligt att handelsfastigheter snart kom-
mer att vara i det ldge som projekt for kontorslokaler redan &r i
idag, dér ett aktivt arbete for att anldggningen ska kunna profile-
ras som miljosmart, verifierat med ndgon form av miljoklassning,
mer eller mindre 4r nédviandigt for att kunna hyra ut lokalerna till
topphyror. Att kunna visa p& minimerad negativ miljopaverkan
blir da en forutsattning for att kdpcentrum ska upplevas som mo-
derna.

Pé frdgan om exempel pa tongivande miljomedvetna aktdrer,
svarar hon KF Fastigheter, som samverkar med SPP i bildandet
av detaljhandelsbolaget Handelsbodarna i Sverige Fastighets AB.
Dessutom finns Citycon med Liljeholmstorget som certifierats
med det amerikanska miljoklassningssystemet LEED eller Uni-
bail-Rodamcos arbete med Mall of Scandinavia, Tdby Centrum
samt Nova Lund, som registrerats for certifiering i miljoklass-
ningssystemet BREEAM med ursprung i Storbritannien.

For att bli accepterad i dag krévs miljomedvetenhet och -enga-
gemang. Visst kostar det, men med relativt sma medel i samver-
kan kan omfattande forbattringar ske, avslutar Wickman.
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KF Fastigheter och SPP Livforsdkring. Det senare dr ett pensionsbolag som ingdr i Nordens ledande pensionskoncern Storebrand.

Illustration: Henningsson Arkitektkontor
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Clarion Hotel Post
— en ny motesplats 1 Goteborg

Av Ralph Lundquist

Peab fick uppdraget att bygga Clarion Hotel Post. Home Proper-
ties &r bestéllare och kontraktssumman uppgér till cirka 600 Mkr.
Entreprenaden bestar av om- och tillbyggnad av Centralposthuset
vid Drottningtorget i centrala staden. Arbetet har pébdrjats och
fardigstéllandet berdknas ske i januari 2012.

Byggnadens totala yta blir cirka 37 000 kvm, varav den befint-
liga delen om cirka 26 000 kvm anpassas till dagens byggtekniska
krav samtidigt som kulturhistoriska intressen bevaras.

Magnus Ménsson fran arkitektkontoret Semrén & Mansson
star for idé, ritning och inredning. Goteborgssonen tillika stjéarn-
kocken Marcus Samuelsson ansvarar for restaurang- och barkon-
cept, medan Erik Nissen Johansen frén Stylt Trampoli arbetar med
att konceptualisera Clarion Hotel Post.

Centralposthuset vid Drottningtorget i Géteborg far en tillbyggnad i
Clarion Hotel Post. Fotomontage: Semrén och Mdnsson

Byggnation har inletts. Den nya fastigheten far 14 vaningar om
totalt cirka 11 000 kvm. Hotellets huvudentré blir fran Drottning-
torget och den andra frin Akareplatsen. Clarion Hotel Post far 501
rum inklusive tre sviter, en eventlokal som rymmer 1 000 perso-
ner samt 13 konferensrum. Hotellet far d&ven det forsta kompletta
hélso- och skonhetscentret i Sverige om 1 200 kvm. Amanda C.

Elmander driver salongen. Go . ) . - . .
. . . oteborg och i Sverige. For oss dr omvandlingen av det fantastiska pos-
Tre restauranger och I{Jarer tillkommer; BIStr(?’ Bar & Grill 501 4il] ent modernt, hiftigt hotell en stor uppgift som vi tar pd storsta
samt en pd taket med utsikt Sver Géteborg. Clarion Hotel Post  giivar. Det kiinns som att bygga om slottet, siger Katalin Paldeak,
Oppnar i borjan av 2012, direktér Clarion Hotels Norden.

— Clarion Hotel Post kommer att bli en av de viktigaste motesplatserna i

FastPartner satsar pa OPS i Marsta

Sigtuna kommuns politiska ledning (Socialdemokraterna, Cen-
terpartiet och Miljopartiet) har presenterat tillsammans med Fast-
Partners vd Sven-Olof Johansson en OPS-satsning (Offentlig pri-
vat samverkan) om 700-750 Mkr pa ”Nya Maérsta Centrum”. Det
géller bland annat en ny galleria samt 6vriga handelsytor, 200-300
nya bostéder, ett nytt badhus, ny kulturskola, nytt stadsbibliotek,
bowlinghall och konsthall.

Enligt forslaget ska FastPartner ansvara for investeringar och
byggande, medan kommunen blir en framtida l&ngsiktig hyresgést
i de olika lokalerna. I augusti avser Sigtuna kommun och FastPart-
ner att teckna en gemensam avsiktsforklaring. Detaljplanearbetet
beréknas att igdngséttas under hosten. Sedan ska utbyggnaden ske
i etapper for att inledas med stadsbibliotek och konsthall. Sven-Olof Johansson, vd Fastpartner.
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Torsten Renqgvists skulpturer
pa Thielska galleriet

Av Birgitta Fréjdendahl

Under varen gav Thielska galleriet en minnesutstéllning av Tor-
sten Renqvist (1924-2007). I denna betraktelse berdr jag enbart
tvé av konstndrens skulpturer som likafullt kan representera hela
hans produktion. De ger dels form at det utpriglat svenska eller
det som é&r vél forankrat i svensk historia, sirskilt géllande Sve-
rige som lantbruksland. Dels ger de form at en 14gmaild sarbarhet
kontra en sjédlvmedvetenhet som dvergér nationsgranser. P4 sa satt
visar de prov pa dubbelhet i livet. Vad menar jag med det?

Jag ser att Renqvists ”"Dansande flicka” (1991) exempelvis ut-
strilar en 6dmjukhet och sarbarhet men pa samma géng en sjélv-
medveten livshallning.

Flickan ger dessutom uttryck for en paradox i ett gracidst ut-
tryck visavi ett finmejslat men tdmligen grovt sammanspikat tré-
material. Skarvarna &r fullt synliga, medan formen och vagorna
skvallrar om en kénsligt genomténkt gestaltning av hur rorelsen
kan te sig hos den dansande. Vidare, en del spikar som héller sam-
man skulpturen &r nya medan andra ar rostiga. Vissa av dem har
inte ens blivit helt fasta i tréet.

Helhetsintrycket blir en gracids rorelse i en sammanfogad
samling trddelar. Visserligen finns hir en ambition att skapa na-
got vackert av materialet, men det medvetna sétt pa vilket sam-
manfogningen har skett tillika med de synliga, olikartade spikarna
vittnar om ett annat budskap; skonheten behover inte forblekna av
oregelbundenheter. Snarare kan det vara tvértom; budskapet kan
skédra genom yttre, vad vi kan kalla, bristfalliga forhallanden.

Torsten Rengvist, ”Bon” (1968).

Torsten Rengvist, ” Dansande flicka” (1991).

Rengqvists skulpturer dr enkla och tydliga samtidigt som de &r
dubbelbottnade.

Dessutom finns en religios forestdllningsvérld representerad i
verk som S:t Goran och draken eller i motiv som Kristi korsfastel-
se. ”Bon” (1968), det andra av mina valda verk fran Renqvists pro-
duktion, for mina tankar dels till hur boner kan motiveras av den
bedjande, dels till hur de kan upplevas som patvingade i religidsa
sammanhang. Handernas rorelse vittnar om en inre hdngivenhet,
medan skruvarna skvallrar om ett yttre tving

Dubbelheten eller paradoxen blir ett drag som sammanfor de
bada skulpturerna, trots de skilda motiven.
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Alexander Hults debut pa Varsalongen

Av Carl-Gustav Yrwing

Alexander Hult antogs till &rets Vérsalong pa Liljevalchs, som en De oindliga kontrasterna lockar betraktaren till omedelbar ef-
av de yngsta utstéllarna. Hans bildvirld utstrdlar spanning, frisk-  tertanke. Hult vill dock inte vara évertydlig — i stiillet skall hans

het och en ungdomlig nyfikenhet — den fyller betraktaren med  bilder inbjuda till funderingar om vért samhiille och dess framtid.
fragestdllningar.

Varsalongen har dven under Marten Castenfors ledning ater-
fatt sitt rykte som ett forum for spannande, god konst. Till arets
utstillning hade 2 014 personer sokt och 131 antogs av en vl
sammansatt jury.

Hult deltog med tva mélningar, ”Nunnor” och “Péven”. Med
dessa verk vill han gora oss uppmirksamma pa forstilldhetens
skddespeleri ndr man ikldder sig en viss kostym for att maskera
sitt ritta jag.

Han valde religionen som tema och genom att placera en pave,
med K-pistforsedda nunnor i en bjorkskog med forortshus i bak-
grunden, skapade han ett absurdum. Betraktaren upplever livets
makabra maskerad, dir sanningen ofta saknar betydelse.

Hult ldmnade en mycket lovande fotbollskarridr pad vig mot
AIK:s A-lagstrupp for méleriet vid 18 &rs alder. Ett modigt beslut,
eftersom han hade kommit langt i sin fotbollskarridr, men som
konstnér var han nyborjare.

Han borjade studera 3-D animation och grafisk design, samti-
digt som han arbetade extra som grafisk illustrator.

Nyligen avslutade han sina studier i méleri vid Norra Konst-
skolan i Sundbyberg och fortsétter nu sin utbildning pa klassiska
Pernbys maélarskola.

De senaste bilderna illustrerar métet mellan ménniskan, dess
kultur och naturen, men nu helt utan gestalter.

Maskeraden har ersatts av forortskomlex, fyllda av brustna
ambitioner och illusioner. Nu &r ménniskan endast underforstadd.

Hir kan nagon av fastigheterna fran miljonprogrammet finnas
tillsammans med en riktigt gammal allmogebyggnad.

Den sista stugan vid kajen. Olja pa duk. 60 x 80 cm. 2010. Alexander Hult.
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Anton Wiraeus vald till arets sverigefinska konstnar

Av Carl-Gustav Yrwing

Anton Wiraeus ér en lovande konstndr som nyligen valdes till
arets unge sverigefinska konstnédr. Hans vinnande bidrag var en
animation gjord med sjdlvlysande neonférger. Den visades pa
Sveriges Televisions finsksprékiga nyheter Uutiset dar dven pris-
utdelningen séndes.

Anton &r fodd i Uppsala och har finsk bakgrund. Han valde dér-
for att studera vid Bildkonstakademien i Helsingfors. Dér fick han
mojlighet att delta i flera internationella projekt via studieutbyten
i Barcelona, Berlin och Oslo. Detta har givit honom en internatio-
nell plattform.

Det urbana stadsrummet dr centralt i Antons konstnarliga ut-
tryck. Han sammanfor den urbana miljéns symboler och foremal.

Slutresultatet blir verk som ofta drar blickarna till bortglomda
platser, arkitektoniska element eller helt enkelt Gppnar 6gonen for
hur vi forvaltar miljon omkring oss. En konstsyn som ér ett ifra-
gaséttande genom att sétta betraktaren i rorelsen, bade i tanke och
handling.

Anton skriver f6ljande om sitt intresse for offentlig konst i sin
examensuppsats:

"De forsta verken jag gjorde i stadsmiljon, var ofta placerade pad
overgivna platser, ddr byggnadsmaterialet kom fran verkets omgivning.
Nu har jag ocksa blivit mer intresserad av mer centrala platser i stads-
rummet och mdnniskors relation till staden. Arkitektoniska element dr

ocksd en killa till idéer och verk. Ibland dr humor ett sdtt att ge den
inrutade och kontrollerade staden en annorlunda utformning.”

I sina mélningar, ofta akvareller, utgar Anton fran platser i sin
omgivning, kénslor och stimningar forknippade med dessa och
stadsrummets foranderliga energi. Malningarna byggs upp av mil-
joer, expressiva och organiska element som beblandas med arki-
tektoniska element.

Kraftfulla farger samt en tredimensionalitet hojer kénslan av
pagadende fordndring, samma sorts energi som aterfinns i stor-
stadens fordnderliga véirld. Antons bildvarld Sppnar upp var ofta
absurda tillvaro och far oss att tinka efter — vi tar kanske alltfor
mycket for givet.

Vid Antons utstdllning pa Galleri C Hjarne i Helsingborg 2009,
skrev Helsingborgs Dagblad:

"Objekten och malningarna har utgdangspunkter i afrikanska/triviala
monster och skulpterade objekt som paminner om storstadens enorma
byggkomplex, bemdlade med fantasifigurer som uppmanar formen. Re-
sultatet blir ett landskap som kan forknippas med storstadsrummets
fordnderliga energi, men ocksd ett verk som pd ett humoristiskt sctt vill
utmana vdr bild av stadens struktur.”

Under sommaren arbetar Anton Wiraeus, tillsammans med sin
konstnérskollega Victor Rundgren, pd en stor utsmyckning for
Heidenstamsskolans fasad i Uppsala. Den blir trettio kvadratmeter
med olika objekt som fasts pa ett nat. Denna teknik ger reliefen en
sdrdeles tredimensionell effekt.

Reliefen kommer dven att kompletteras med en noga genom-
tankt belysning. Ljussattningen kommer att forandra verket under
dygnets morka timmar och ge den ett helt annat farguttryck.

Verket gér att beskada i sin helhet dé skolan aterinvigs i januari
2011.

Anton Wiraeus jamte en av sina skulpturer.
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CASTELLLIM

Castellum ar ett av de storre boérsnoterade fastighetsbolagen
i Sverige. Fastigheternas varde uppgar till ca 30 miljarder kronor
och utgdrs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna &gs och forvaltas av sex helagda dotterbolag

med en stark och tydlig narvaro inom fem tillvéxtregioner:
Storgéteborg, Oresundsomradet, Storstockholm, Malardalen och
Ostra Gétaland.

Castellum ar noterat p4 NASDAQ OMX Stockholm AB Large Cap.

F6r mer information se www.castellum.se.

CASTELLUM




Genomforandekr

Under forsta halvaret 2010 har Catella agerat radgivare i i
48 transaktioner med ett underliggande fastighetsvarde _ o\
om drygt |0 miljarder kronor. 2\ I )

Bland annat har Catella agerat radgivare till Jernhusen vid avyttring -

av tva fastigheter i centrala Sundbyberg for 465 miljoner kronor. > l

Kénnetecknande for Catella ar kombinationen av kapitalmarknadskompetens,
finansieringskunnande och branschkdnnedom, vilken gjort oss till den ledande CATELLA

aktoren pé den svenska marknaden for fastighetstransaktioner.

Vi erbjuder samtliga kompetenser som kravs for att genomféra komplicerade affarer.

CATELLA CORPORATE FINANCE

www.catellaproperty.se




Nordic Forum Real Estate 2010

Konferensen Nordic Forum Real Estate 2010 attraherade professionella inom fastighetsbranschens alla facetter. Foto: Cato Lein

Torsdagen den 3 juni holls seminarierna
Kopcentrum i Stockholm och i Solna, Mil-
jO- och energieffektiviseringar, Stockholms
ytterstad, Solna och Sundbyberg samt Nya
bostdder i Stockholm. I anslutning till dem
gavs sessionerna Utveckling, uthyrning
och marknadsféring av kdpcentrum (Op-
timal), Centrumetableringar — I6nsamma
och klimatsmarta? (Equator Stockholm),
Stora Bla i Solna/Sundbyberg (Humlegar-
den Fastigheter), Heba, ett vixande fastig-
hetsbolag och Ettelva Arkitekters visioner
om bostider och projekteringsmetodik.

Aven i 4r hélls den vilbesokta konfe-
rensen pa Clarion Hotel Sign, Norra Ban-
torget, i Stockholm.

Kdpcentrum
Bernt-Olof Gustavsson, vd, KF Fastigheter
inledde seminariet Kopcentrum i Stock-
holm och i Solna med en presentation av
hur Bromma Center, ett nytt stadsdelscen-
trum, ska utvecklas till en méangfald vad
giller savdl varor som tjanster. Aktuellt
ar utveckling av ett flygrelaterat centrum
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knutet till flygplatsen med hotell, konfe-
rens, handel och bilvard. Vidare skapas
ett volymhandelscentrum med big box-bu-
tiker och livsmedel samt ett kdpcentrum
med butiker, serveringar, spa och gym,
service och resecentrum. Till det laggs ett
stadsdelscentrum med kultur, utbildning,
service samt vard. Ulvsunda i sin helhet
ar aven foremal for en méingd planer inom
de kommande &ren. For den nya urbana
stadsmiljon ingdr kommunala planer pa
flera tusen ldgenheter lings Béllstadn och
Billstaviken inom en femtonarsperiod.

Den gamla hangarmiljon fran 1940-ta-
let bevaras men omvandlas till en 6ppen
och maéangfacetterad miljo, dér varje ni-
ringsidkare far mojlighet att utforma sin
egen miljo. Den arkitektoniska idén &r att
sma boxar i rummet kan samspela i ett hel-
hetsperspektiv.

Gustavsson jamforde uppldgget som
en massa med rymliga volymer och kopp-
lingar mellan planen. Hangar 3, exem-
pelvis, ska oppna den 23 september for
handelsytor om totalt 25 000 kvm. En
potentialbedomnig av omséttningen ar
2015 anger siffran cirka 3,5 miljarder kr.
Sallankopshandel star for 2,2 miljarder kr,
medan stormarknader stér for 900 miljoner
kr, Systembolaget for 300 miljoner kr samt
ovrig kommersiell service for 100 miljo-
ner kr.

I dagslaget dr KF Fastigheters projekt
Bromma Center i stort sett fullt uthyrt.
Den totala handelsytan dr 60 000 kvm,
varav 95 procent ar uthyrda. Konkreta for-
handlingar pagar om 6vriga ytor. Avtal har
nyligen tecknats med Clas Ohlson, Lindex
samt Espresso House. Nir utbyggnaden
ar klar uppskattas Bromma Center fa fem
miljoner kunder om éaret, vilket betyder
cirka tva miljoner besdkare fler @n i dag.

Vision av Bromma Center interior. Ambitionen dr att tilldta en mdngfald i formsprdket. Hyres-
gdsterna far majlighet att bestdmma utformningen av sina ndringsstdllen sjilva.
Hllustration: KF Fastigheter

Handelsplatsen har ett kopstarkt kundun-
derlag och omsitter for ndrvarande cirka
1,2 miljarder kr.

Vd for Citycon Sverige, Ulf Attebrant,
talade sedan om planerna for Liljeholmen,
en av de stadsdelar som utvecklas i en
cirkel kring Stockholms innerstad. Fér om-
radet Liljeholmen n&dmnde han 100 000 bo-
ende, 38 000 yrkesverksamma samt 41 000
pendlare. I en riktning medsols kan ndmnas
Ovriga viktiga utvecklingsomraden i stor-
stockholm: Lilla Essingen, Vistra Kungs-
holmen, Norra station, Hjorthagen, Vérta-
hamnen, Danviks l6sen, Hammarby sjostad
samt Liljeholmskajen/Arstadal.

Ulf Attebrant, vd Citycon Sverige. Foto: Cato Lein

Utformningen av Liljeholmstorget galleria
genom arkitektkontoret Wester + Elsner
sammanfattade Attebrant med orden:

— Oppenhet och ljus underlittar god
genomstromning. Dessutom finns latt-
tillgénglig parkering under markytan. Hér
finns dven vilkdnda ankare till 80 procent,
medan unika koncept utgdr 20 procent av
butiksutbudet. Dessutom é&r Liljeholmstor-
get det forsta kdpcentrum i Europa som
uppnar platinum och core & shell i miljo-
klassningssystemet LEED.

Attebrant sammanfattade sin syn pa
framgéng for kdpcentrum i aspekter som
lage, utformning, tillgénglighet, starka
livsmedelsaktorer, miljohédnsyn samt matt-
lig konkurrens.

Gallerian pa Liljeholmstorget berdknas
ha tio miljoner besokare tack vare sitt lage.
Med en utformning som attraherar beso-
kare samt goda kollektivtrafikforbindelser
kan besoksfrekvensen upprétthallas.

Han ser tre vinnare i en hardnande konkur-
rens om kunder. For det forsta lyfte han fram
lokala handelsplatser, som Liljeholmstorget
galleria eller Jakobsbergs centrum.

For det andra talade han om regionala
destinationer, som Kista galleria och Sol-
lentuna centrum.

For det tredje lyfte han fram tungt ank-
rade externhandelsplatser med exempelvis
Ikea och ICA.

Avslutningsvis nimnde han att ambi-
tionen inte ar att utoka storleken pé Lilje-
holmstorget.

Déaremot kan inslag av kulturverksam-
heter, sdsom bibliotek, teater och musik,
samt ett utokat utbud av restauranger till-
komma som komplement till existerande
verksamheter i omrédet.
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Hotell

Fastighetschef P-O Karlsson, Home
Properties, nimnde nagra aspekter av stra-
tegierna pé det ledande hotellfastighetsbo-
laget i Norden. De allminna konjunktur-
svingningarna till trots raknar han med att
hotellmarknaden vixer med en éarlig till-
vixt om tva procent, som statistiken fast-
slar som en forvintad 6kning dven i sémre
tider.

Aktuellt dr projekt som Quality Hotel
Arenastaden om 400 dubbelrum samt en
bankettsal for 2 000 géster som ska inte-
greras med Swedbank Arena med berdknat
fardigstéllande ar 2012. I hotellprojektet in-
gér dven en skybar pa 90 meters hdjd med
utsikt 6ver Stockholm, spa och relaxavdel-
ning samt a la carte restaurang. Wingardh  Frdn vdnster: Jonas Nygren, kommunalrdd i Sundbyberg, Olle Zetterberg, vd Stockholm
Arkitektkontor ansvarar for utformningen.  Business Region och moderator pd konferensen, samt Lars-Herman Larsson, nérings-

Home Properties dr, for ovrigt, &ven  [ivs- och exploateringsdirektor i Sundbyberg.
aktuellt med projektet Clarion Hotel Post
i G6teborg, som omnamns i detta nummer
av Tidningen Fastighetsaktien, se s. 24.

Karlsson tillade att sedan regeln om att
facklig utbildning ska ske pa arbetstid in-
fordes har en anpassning skett inom hotell-
verksamheten.

Ett exempel pa en lyckad satsning &r
hur Yasuragi Hasseludden har utvecklats
som kursgard. Anlidggningen ritades av
den japanske arkitekten Yoji Kasajima pa
1970-talet. I och med profileringen mot en
spa- och konferensanldggning med, bland
annat, japanska bad, heta kéllor samt ja-
pansk meny okade attraktionsgraden med
cirka 80 procent. Home Properties forvér-
vade fastigheten ar 2006.

Miljo- och energieffektivising
Konferensens fokus var utvecklingen i
Stockholms ytterstad (Bromma, Liljehol-
men, Solna, Sundbyberg, Jarvafiltet samt
Kista/Akalla) framst inom ramen for verk-
samheten vid Stockholm Business Region.

Fortitningen av Stockholm, exempelvis,
var en punkt som sammanband flera av ta- .
larnas inlidgg. Vixande krav pa miljé- och  Lars-Erik Salminen (M), kommunstyrelsens ordforande i Solna, och Christina Tidestav,
energieffektiviseringar som en konsekvens  bitrddande stadsdirektor i Solna.
av 0kad kommersialisering och fortitning
framfordes.

Representanterna for Skanska, miljo-
chef/arbetsmiljochef Hans Wallstrom, och
for NCC, Goran Gerth, miljochef vid NCC
Construction, framholl och gav exempel
pa arbetet med systemen LEED respektive
BREEAM.

Arkitekt och tilltrddande vd for White
arkitekter, Monica von Schmalensee, fram-
holl vikten av arbetet med Sweden Green
Building Council (SGBC) for gemensam
utveckling av milj6- och héllbarhetsarbete
inom bygg- och fastighetsbranschen.

Grundare av SGBC ar Vasakronan,
Akademiska Hus, Skanska, NCC, IVL,
White arkitekter, SEB, Stockholm stad,

Malmé stad, Sweco, DTZ Sweden samt  Frdn vénster: Magnus Andersson, ansvarig for Jirvalyfiet, Stockholms stad, Lars-Herman Lars-
Fastighetsdgarna. For cirka ett &r sedan son, Jonas Nygren, Lars-Erik Salminen och Christina Tidestav..
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Eva Sterner, vd Watts International Nordic,
agerade moderator pa seminariet Miljé- och
energieffektiviseringar. Foto: Cato Lein

valdes von Schmalensee till ordférande for
SGBC. Under konferensen Nordic Forum
Real Estate 2010 framholl hon vikten av
en gemensam satsning i utvecklingen av
miljoarbetet. I dag prioriterar vi miljofra-
gor som aldrig forr, tillade hon. Det &r nod-
vindigt, inte minst om vi vill verka for en
dréglig tillvaro for framtida generationer,
var ett av von Schmalensees argument.

Vidare deltog Anders Lindberg, tek-
nisk chef for Diligentia, med ett foredrag
om BREEAM-mirkning av Sveavigen 44
i Stockholm.

Som vinnare av utmérkelsen European
Green Capital 2010 ska Stockholm ligga
i framkant av ambitionerna med milj6-
arbetet pa land och till sjoss. Jonas Tolf,
enhetschef Energi & Klimat, Miljoforvalt-
ningen, Stockholms stad, framholl ett antal
miljomal for staden mellan &ren 2008 och
2011. Dess nya miljoprogram har séledes
sex Overgripande mal for ndimnda period.
De &r: miljoeffektiva transporter, giftfria
varor och byggnader, héllbar energian-
véndning, hallbar anvindning av mark och

Frdn vinster: Jonas Tolf, enhetschef Energi & Klimat, Stockholms stad, Hans
miljéchef och arbetsmiljochef, Skanska Commercial Development Nordic, samt Géran Gerth,
miljochef NCC Construction. Foto: Cato Lein

Monica von Schmalensee, tilltrddande vd pa White arkitekter. Foto: Cato Lein

vatten, miljoeffektiv avfallshantering samt
sund inomhusmiljo.

Tolf informerade d4ven om Stockholms
stads atgirdsplan for Klimat och Energi
2010 — 2020 som en del av EU-initiativet

i | . K
Wallstrom,

Covenant of Mayors. Nya stadsutveck-
lingsomraden i vilka milj6arbetet intensi-
fieras i dagsldget dr Norra Djurgéardsstaden,
Hammarby Sjostad och Lovholmen.

Stod till energieffektivisering i stadens
forvaltningar och bolag administreras av
Energicentrum. Denna serviceenhet upp-
rittar dven energistatistik.

Exempelvis Fastighetskontoret i Stock-
holms stad forvaltar ett attiotal fastigheter
om totalt 400 000 kvm. Investeringar for
energieffektiviseringar om 205 Mkr ska
goras under aren 2010 till 2012. Bespa-
ringar ska goras om 30 procent eller 14,5
GWh per ar.

Dessutom ska en minskning av koldi-
oxidutsldpp om 10 procent genomdrivas
under perioden.
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Nya Bostader i Stockholm
Moderator Dag Klerfelt inledde seminariet
Nya Bostéder i Stockholm med négra ord
om den senaste finanskrisen i vérlden, in-
klusive i delar av Sverige.

En 14g bostadsproduktion har dock prég-
lat landet sedan borjan 1990-talets borjan.

Han ndmnde hur Stockholm i dag erfar
en bostadské med 300 000 personer.

Till regionen inflyttar mellan 30 000
och 40 000 ménniskor per ar, medan pro-
duktionen av bostdder endast uppgér till
mellan 5 000 och 6 000 ldgenheter per ar.

Visserligen ar arbetslosheten hog i dessa
dagar, tillade han, men efterfrdgan och kop-
kraft fran cirka 9 000 personer fler i arbete

i Stockholmsregionen jamfort med fore
krisen, skapar obalans pa grund av nimnda
bostadsbrist.

Avslutningsvis understrok Klerfelt att
det krévs ekonomiska incitament for att att-
rahera riskkapital till branschen pé ett sétt
som kan ge forvintade resultat.

Lennart Karlsson, vd fér Heba, Pelle
Bjorklund, vd for Svenska Bostidder, och
Susanne Victorin, avdelningschef for Bo-
stad pa NCC, deltog i seminariet.

Karlssons verksamhet pad Heba fore-
kommer i en separat artikel och péd s. 42 i
detta nummer av tidningen. Vi fokuserar
darfor pa de tva senare talarna i denna del.

Pelle Bjorklund, vd for Svenska Bostdder, Sveriges storsta bostadsbolag.
Foto: Svenska Bostdder
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Dag Klerfelt, vd Investmentbolaget Havs-
truten och moderator pd konferensen.

Svenska Bostéader
Svenska Bostdder dgs av Stockholms stad
och grundades ar 1944. Det ar Sveriges
storsta bostadsbolag. Séledes har Svenska
Bostéder en synnerligen aktiv roll vad gil-
ler byggande och forvaltning av bostéder i
Stockholms samtliga stadsdelar.

Pa Nordic Forum Real Estate under-
strok Bjorklund hur bostadsbolaget nu
satsar pa resultat av upprustningen av mil-
jonprogrammet i regionen. Svenska Bosta-
der kan nu inom ramen f{or ”Stimulans for
Stockholm” iansprékta cirka 4 Mdr kr av
bolagets vinstmedel for detta &ndamal.

Han kommenterade dels mojligheter,
dels vissa problem vid hyresanpassning,
exempelvis, pd Jarvafiltet. Detta projekt
ar en langsiktig investering for en positiv
utveckling i stadsdelarna Akalla, Husby,
Kista, Rinkeby och Tensta.

Vidare talade Bjorklund om att lagen-
heter har sélts till bostadsrittsforeningar
i enlighet med réddande politiska agenda i
huvudstaden samt i landet generellt.

Bjorklund ndmnde &ven att Svenska
Bostdder har som mal att bygga 800 ligen-
heter per ar.

I dagslaget sétts hyran i nyproduktionen
till mellan 1 400 och 1 800 kr per kvm.

Han uttryckte tveksamhet till att mark-
nadsméssiga krav pé allménnyttan kommer
att innebdr nagon storre skillnad eftersom,
i vart fall i storstadsregionerna, de kom-
munédgda bostadsbolagen redan idag ver-
kar efter affarsméssiga principer.

Avslutningsvis understrok Bjorklund
att det kommer att dr6ja innan Stockholms-
modellen fullt ut kommer att fa genomslag.
Annu aterstér en del utredningsarbete samt
slutférhandling om alla delar och detaljer.

Forhoppningsvis kan dock modellen
borja att tillimpas i forhandlingarna om
2011 é&rs hyror.



AL

Susanne Victorin, avdelningschef bostadsproduktionen i Stockholms ldn inom NCC, informerade om NCC:s strategier for byggandet

av bostdader. Foto: Cato Lein
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Svenska Bostdder renoverar en stor del av sitt fastighetsbestdnd. Denna
fastighet ligger i Viistberga. Foto: Svenska Bostdider

NCC
Susanne Victorin inledde sitt anférande med att stélla frigan om
hur méanga bostidder Stockholm lén egentligen behover. Befolk-
ningsdkningen under 2000-talet har pendlat mellan 10 000 och
37 000 invanare per ar. Antalet byggstartade bostdder har i prin-
cip under samma tid legat pa mellan 5 000 och 10 000 st. Under
2009 startades endast 5 400 bostdder i Stockholm lén. Victorin
fortsatte att visa RUFS (Regionala utvecklingsplanen for Stock-
holmsregionen) prognoser éver hur invanareantalet férvintas 6ka
fram till 2050. Dir anges att Stockholms léns invanarantal ska 6ka

Léigenheter pa Ulricehamnsvigen 10-12 i Hammarbyhdjden, séder om Stockholm. Projektet genomfordes som partnering mellan NCC och Svenska

Bostdder. Foto: Birgitta Fréjdendahl
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med mellan 10 000 och 22 500 personer per ar. Dessa scenarier
innebér enligt RUFS att vi bor byggstarta mellan 8 700 och 10 500
bostéder per ér.

Vigen till nya bostdder kan ta tid, menade Victorin. Intres-
senter som bl a markégare, fastighetsdgare, arkitekter, konsulter,
stadsbyggnadskontor, ldngivare och byggare kan gora att resan
inte blir enkel och rak. Men dven PBL och statens inblandning
med eventuella subventioner samt naturligtvis konjunktursving-
ningar gor att planerings- och byggprocessen kan bli lang och
krokig. Tiden kostar pengar som tyvérr drabbar den som ska bo i
bostaden.

For de delar som NCC kan paverka dar NCC:s recept for en
effektiv planerings- och byggprocess for bostdder dr samverkan/
NCC Partnering, industriellt tinkande samt energi- och milj6fra-
gor for att nd ett hallbart byggande.

NCC Partnering handlar om att sétta projektet ”Projektet AB”
i fokus. ”Projektet AB” har gemensamma mal, gemensamma eko-
nomiska intressen samt gemensam organisation. Partnering moj-
liggor ett helhetstdnkande med fortroende, arlighet och dppenhet
mellan deltagarna. Alla kompetenser gar in tidigt i projektet, vil-
ket skapar positivt fokus redan fran borjan. Dessutom mojliggor
partnering en samverkan som leder till att beslut blir vél under-
byggda och forankrade i projektorganisationen. NCC:s kunder har
i en kundundersdkning om NCC Partnering angett att de anser
att ”projekten blir fardigt i rétt tid, kontrollen ver ekonomin blir
bittre, bttre kvalitet pa produkten, en battre produkt och en roli-
gare resa” nir de arbetar i samarbetsformen partnering.

Vidare beskrev Victorin bolagets syn pa industriellt tdinkande
som fokuserar pa i forvdg genomténkta 16sningar, standardisering
och upprepning samt tekniska plattformar. Genom métning och
uppfoljning kan stindiga forbéttringar ske av byggprocessen.



Stora Bl&

Humlegérden Fastigheters till ytan nést
enskilt storsta fastighetsbestind, Stora
Bla i Solna omfattande 67 000 kvm, pre-
senterades pd konferensen av bolagets
fastighetschef Johan Zachrisson samt av
Thomas Eriksson, arkitekt och grundare av
arkitektkontoret TEA.

Projektet Stora Bla dr en fasett i en sam-
verkan 6ver kommungranser mellan Solna
och Sundbyberg. Det finns stor potential
till fortatning 1 dessa tillvaxtorienterade
kommuner. Omradet kring Ballstaviken
utvecklas till att bli allt mer stadslikt.

Zachrisson kommenterar:

— Centrala delar i omradet Solna/Sund-
byberg, det vi kallar fyra S, dr Solna Strand,
Stora BI4, Solna Business Park och Sund-
byberg Centrum. Ytterligare 150 000 kon-
torssysselsatta forvintas behova lokaler i
Stockholmsregionen fram till &r 2020. Vi
ser dérfor ett behov av ytterligare mellan
100 000 kvm eller, tack vare tillvixtfakto-
rerna, till och med upp till 200 000 kvm 1
det aktuella omradet.

Ytor i de 6vre vaningarna pd bilden kan exem-
pelvis tillskapas i Stora Bld.
Hlustration: TEA
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Klustret fyra S, som konkurrensfaktor,
kan generera tillvixt. Dessutom, kan det
med sina starka fastighetsdgare bidra till
att den senare siffran kan bli verklighet i
framtiden.

Laget for Stora BIa &r gott med tanke
pa infrastruktur. Med de stora hyresgis-
terna Maquet Critical Care, Cepheid, Cy-
gate, Ricoh, Siemens Financial Services
och BSH Hushallsapparater dr Stora Bla
vidare ett ledande kluster for foretag inom
medicin och teknik i omradet.

Framgangarna for Stora Bl medfor att
Humlegérden planerar att bygga ut fastig-
heten tillsammans med arkitektkontoren
TEA och danska 3XN.

TEA, under ledning av arkitekt och
grundare. Thomas Eriksson, ansvarar for

den Gvergripande omvandlingen och pro-
fileringen av Stora Bl4, inklusive formgiv-
ningen av restaurangen i fastigheten som
invigdes under varen.

Totalt kan fastigheten byggas ut med
cirka 50 000 kvm.

Han tillagger:

— Omsorg, mangfald, orienterbarhet,
tydlighet, helhetsgrepp och liv/aktivitet
ar virdeord i arbetet med utformningen.
Verktyg i det arbetet dr farg, material, ljus,
nya volymer samt grafik.

Restaurangen har dessutom utformats
i samarbete med Klark AB (Strix konsult)
och Trampolin Ark.

Ansvariga pa TEA é&r, forutom Eriksson,
arkitekterna Oscar Jansson och Camilla
Holmgren.

Frdn vinster: arkitekt och grundare, Thomas Eriksson, TEA, och Johan Zachrisson, fastighets-
chef, Humlegdrden Fastigheter. Foto: Birgitta Frojdendahl

Stora Bld forddlas frimst av TEA. Aven takytorna tillvaratas i utformningen med fiirg, ljus och nya volymer. Illustration: TEA




Fttelva Arkitekter:

— Var projekteringsmetodik skapar mervarden
genom 3D-projektering och BIM

Av Anders Lindh

Idag ser véra bestillare ett vdrde i att man projekterar med hjélp av
3D. Utvecklingen inom omradet gar fort. Antalet bestdllare som
kraver samt forvéntar sig att arkitektkontoren arbetar i 3D okar.
Sa har det inte alltid varit. For ett antal ar sedan initierade vi pa
Ettelva Arkitekter, i dialog med bestéllare, frigan om att utveckla
projekteringsmetoden for att ta till oss ny teknik. Vi sdg mervir-
den for bestéllarna i att ldgga en bra grund, att rita digitalt och
anvinda oss av datorer. Att ga fran att rita for hand i1 2D till att rita
i 2D-CAD. Bestillaren ansag att ”det gar vél bra men ni far
sjdlva std for merkostnaderna”. Svaret illustrerar de svarigheter
som kan finnas med att tekniskt ligga i framkant, att driva utveck-
lingen framéat och att gora det i dialog med bestéllarna.

Aktivt utvecklaransvar mellan ETTELVA och bestéllare
Tiderna forandras. Nu fér arkitekterna pé Ettelva uppskattning for
att vi aktivt tar ett utvecklaransvar i relationen med bestéllaren.
Uppdragsgivarna ser fordelarna; battre leverans till samma peng
och bittre projektekonomi pé kopet. De vet att de far mervérde ge-
nom att anlita arkitekter som 16pande utvecklar sin projekterings-
metodik. Att de pa detta sitt ges mojlighet att fullt ut kunna nyttja
fordelarna med de nya tekniska verktyg som finns pa marknaden.

Ettelva har framstdende kompetens avseende 3D-projektering
och har under de senaste aren drivit en medveten linje att utveckla
tekniken. Vi anvinder ocksa Building Information Modeling, BIM,
for att kunna leverera okat vérde till uppdragsgivarna pa ett kost-
nadseffektivt sitt. Kontoret har ArchiCAD som sitt huvudsakliga
projekteringsverktyg och ser fordelar med att anta ett helhetsper-
spektiv. Vi har darfor utvecklat metoder for att anvinda verktyget
under projektens alla faser; fran detaljplane- fram till arbetsplats-
skedet.

Ettelva modellerar och visualiserar byggnaden redan pa skiss-
niva i tidiga skeden. 3D-ritningar anvénds for att illustrera detalj-
planens forutséttningar i form av solstudier, volymstudier, schakt-
ningsberdkningar exempelvis. Bittre presentationsmodeller ger
béttre och mer kvalificerade dialoger med bestéllarna kring alter-
nativa tillvigagangssétt. Erfarenheter visar att 3D-projektering gor
att man tillsammans kan komma fram till 16sningar som annars
inte vore mdjliga. Det &r snabbt, smidigt och dverskadligt samt ger
bittre resultat. Bestillaren dr med, har full insyn i projektet och
kan aterkoppla under hela processen pé en helt annan nivé. Dialo-
gen med bestillaren dr mycket viktig for Ettelva dér rétt verktyg
och metoder bidrar till att stirka relationen — teknik nir den fung-
erar som bast.

Genom 3D-projektering visas projektets framskridande 16pan-
de pa ett tydligt sétt for alla i teamet. I komplexa projekt ger det
betydande tidsvinster och mervirden. Sena korrigeringar under-
lattas dé dndringar slar igenom i samtliga handlingar, vilket kan
innebdra att fordrojningar i projektet kan undvikas.
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Anders Lindh, vd och partner, Ettelva Arkitekter. Foto: Cato Lein



Exempel pa projekt med 3D och BIM

I Solnas nya stadsdel, Jarvastaden, byggs
ett helt kvarter med bostider i Riddarspor-
ren Lojtnantshjartat. I detta projekt, dar JM
ar bestillare, har Ettelva anvant 3D-projek-
tering genom hela projektet. 3D-modellen
har dven anvénts for genomgangar vid byg-
get, vilket har visat pé stora vinster.

Arbetshandlingar i bdde 2D och 3D blir
tydligare och mer 6verskadliga. Vi har till
exempel anvint 3D-modellen vid samtal
med puts- och platentreprendrer i syfte att
visa detaljer och besvérliga punkter i kon-
struktionen.

Okad motivation, bittre genomforda
detaljer och 6kad samsyn ar nagra positiva
erfarenheter av den processen.

I projektet Riddarsporren har kontoret
dessutom arbetat i verktyg for att produce-
ra en film, som anvinds i forséljningssyfte
pa JM:s hemsida. I filmen kan bestkaren
fa en inblick i kvarteret och hur huset &r
utformat.

I projekten skapas en informationsmo-
dell som beskriver byggnaden och dess de-
lar, vilket forenklar samt effektiviserar pro-
cessen. Genom 3D-projektering och BIM
samlas all byggdelsinformation och blir
tillgdnglig for bestillare samt involverade
i projektet.

Infor byggnation kan verktyget anvén-
das for skapandet av mingdforteckningar
for ingdende artiklar enligt bestéllarens
listor. I kvarteret Riddarsporren har tekni-
ken anvints for att ta fram listor pa dorrar
och fonster, sorterad per plan och trapphus
enligt bestéllarens dnskemal. Det leder till
enkelhet och funktionalitet.

Via modellen kan séledes underlag av
manga olika slag genereras; 2D-ritningar,
3D-handlingar, 4D-kopplingar mot tidplan
och dven 5D-kopplingar som inkluderar
méngder och kalkylunderlag for berdkning
av produktionskostnader.

I vissa projekt anvinder sig Ettelva av
SD-kopplingar for att kunna goéra tidiga
kostnadskalkyler. D& optimeras ritverkty-
gen for anvindning av tidplaner och kalky-
ler baserat pa information om alla i projek-
tet ingéende artiklar.

Energiomradet &r ju i fokus infor fram-
tiden och vi arbetar for nérvarande dven
med att optimera verktygen for anvindning
i energisammanhang. Att i forhand kunna
se hur en byggnad presterar avseende ener-
giférbrukning ar en av mojligheterna.

Ettelvas kunskap om byggprocessen
och satsning pa BIM har lett till att vi ar
ett av tre arkitektkontor som tecknat stra-
tegiskt samarbetsavtal med NCC. Syftet
fran NCC:s sida &r att man med hjilp av
strategiska leverantdrer vill utveckla och
forbéttra bostadsbyggandet.

Mélet dr okad effektivitet och kostnads-
besparing, kvalitetssakring samt god arki-
tektonisk kvalitet.

Ettelva Arkitekters panel pd konferensen Nordic Forum Real Estate 2010. Vi holl da en session
under rubriken: “Ettelva Arkitekter: Vira visioner om bostdder och vdr projekteringsmetodik ger
fordelar dat bestdllaren”. Fran vinster: Anders Lindh, vd och partner, Johan Roos, hégskoleingen-
jor, samt Jan Hardenborg, arkitekt och partner. Foto: Cato Lein

Kvarteret Riddarsporren Lojtnantshjdrtat innehdller bostdder. Bestdllare dr JM. lllustrationer av
projektet i detaljplaneskedet och av balkongdetaljer i arbetsplatsskedet: Ettelva Arkitekter
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Lennart Karlsson, vd, Heba.

Heba, ett vaxande fastighetsbolag
I sessionen Heba. ett vixande fastighetsbolag, talade vd Lennart
Karlsson om att bolaget nu tar upp byggnation igen efter fyrtio
ars tid. Han framholl strategin tradition och fornyelse pa en bo-
stadsmarknad i fordndring. Prioriterade ldgen ar nérfororter till
Stockholm.

Heba har starka finanser. Det grundades ar 1952 av byggmas-
tarna Folke Ericsson och Karl Holmberg. Bolaget dr borsnoterat
pa Nasdaq OMX Stockholm MidCap-listan. Borsvirdet &r cirka
2,3 miljarder kr. Heba har 3 429 hyresldgenheter i Stockholm och
Borldnge med fastighetsvirden om drygt 3,8 miljarder kr samt lan
om cirka 1,2 miljarder kr. Forvaltning sker i egen regi ger trygghet
pa lang sikt. Totalt finns 26 medarbetare i Heba.

Hoga markpriser och projektkostnader priglar marknade i
Stockholm. Dessutom foreligger 1anga planprocesser. Aven om
flera bostadsprojekt dr pa géng tacker inte de behovet av nya bo-
stider i regionen.

Det nya Heba priglas dels av planer om tillvixt genom en
kombination av fastighetsforvérv, nyproduktion och forsdljning
med fortsatt starka finanser, dels en foryngring av fastighetsbe-
stdndet, dels etablering i Stockholms kranskommuner, dels fort-
satt fastighetsutveckling i en regi med utgédngspunkt i miljoinriktat
byggande samt forvaltning.

Ett exempel pa fastighetsforvirv ar kv. Stubinen 3, Lilje-
holmstorget, en investering om 176 miljoner kr omfattande 72
lagenheter med 6 100 kvm boyta. Inflyttning pébdrjades i april
2010.

Karlsson nimnde vidare att Heba har markanvisning i Norra
Djurgardsstaden, etapp tvd. Omradet ska bli virldsledande avse-
ende miljoanpassat boende med 60 lagenheter. Planerad byggstart
infaller &r 2013.
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Annica Carlsson, vd, Equator Stockholm deltog i en paneldebatt under
sessionen Centrumetableringar — lonsamma och klimatsmarta? med
Wes Chantereau, Senior Architect pa samma arkitektkontor.

Kenneth Christensen, vd och partner, Optimal, samt moderator. I ses-
sionen Utveckling, uthyrning och marknadsforing av képcentrum presen-
terade Dominika Andrae, partner Optimal, och han forslag pd vdrdetill-
vdxt i centrumanldggningar.



Till cocktail mottes konferensdeltagare efter konferensen. Foto: Cato Lein

=
Helena Karlsson, marknadsansvarig, Ettelva
Arkitekter. Foto: Cato Lein

Bjorn Isaksson, grundare Isaksson & Partners,
deltog dven i minglet. Foto: Cato Lein
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1 minglet pd cocktail sdags bland andra arkitekt Yves Chantereau, Equator Stockholm, och José
Cornejo de Loyola, Scheiwiller Svensson Arkitektkontor. Den forra hade deltagit i en av session-
erna under rubriken Centrumetableringar — lonsamma och klimatsmarta? Foto: Cato Lein

1 2 1 | L
Fran vinster: konsthandlare Carl-Gustav Yrwing, konstndr Anders Wadensjo, arkitekt Lisa Melin,
White arkitekter, Ewa Yrwing, K-G Nilson, konstndr, Bjorn Melin, konstndr, samt recensent Stig
Christian Hahne, vice vd, Erik Selin Fastigheter. ~ Johansson. Foto: Cato Lein
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Lennart Nilsson moter Annie Leibovitz

Annie Leibovitz och Lennart Nilsson pa Fotografiska museet i Stockholm, maj 2010. Foto: Cato Lein

Av Birgitta Fréjdendahl

Misterfotograf Lennart Nilsson motte amerikanska stjédrnfotogra-
fen Annie Leibovitz pd Fotografiska vid invigningen av museet
pa Stadsgardskajen i Stockholm. Hon &r mest kidnd for portrétt
av celebriteter frdn Al Pacino och Nicole Kidman till drottning
Elizabeth II. T Stockholm visas utstéllningen ”Annie Leibovitz:
A Photographer’s life, 1990-2005” till den 5 september. Hennes
partner i livet, Susan Sontag, kdnd intellektuell som lyfte fram
fotografins betydelse i var tid, gick bort ar 2004.

Sontags tankar om hur bilder omger och kan péaverka oss ge-
nom professionellt och amatdrmissigt foto foljer mig dock, nér
jag vandrar genom utstéllningen. Hennes stdndiga uppmaning:
”Be serious, be passionate, wake up!” gor att jag bade kdnner sym-
pati och distans till Leibovitz professionella men ibland i 6verkant
arrangerade fotografiska konstverk. I stillet for att finga dgon-
blicket ar Leibovitz kind for att styra fotograferingsprocessen.

Det kan visst imponera pd mig, men ibland upplever jag stun-
dens naturliga storhet som det mest effektiva vapnet i en vérld av
vilregisserade manifestationer.
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For Lennart Nilsson, som ronte stor uppméarksamhet ar 1965 ge-
nom boken Ett barn blir till, ar situationen delvis beslaktad, delvis
annorlunda i en jimforelse. Aven han arbetar med professionell
precision. Vid ett tillfdlle, under en fotografering pa Cirkus Scott,
envisades han med att goéra omtagningar av samma bildarrang-
emang sa att bAde manniskor och djur tréttnade men gav efter for
fotografens entrdgna ord om att ’fa ta ytterligare en bild”.

Medan Leibovitz ror sig fraimst i en amerikansk vérld av su-
perkéndisar, kan Nilsson lyfta fram bade vérldsnamn likavél som
en doende, for allménheten okdnd, norrlénning eller en trott servi-
tris pA Hamburger Bors.

I fallet med norrlénningen, som drabbades av en obotlig tumor-
sjukdom i ett Sverige fore tiden med sociala skyddsnit, skedde en
insamling genom pressen sa att hustrun och barnen dverlevde for-
lusten och inkomstbortfallet efter familjefaderns bortgang.

Med tiden har jag blivit alltmer skeptisk mot kandiskulter. Jag
imponeras snarare av en nilssonsk balans géllande dokumentation
av bade kéndisar och doldisar.



Michael Klingemann, Ettelva Arkitekter:
— Arkitektur | dialog med bestallaren

Av Birgitta Frojdendahl

Sedan 1980-talet har Ettelvas fokus varit verksamhetsomrddena
bostider, hotell- och konferensanldggningar, handelsplatser, kon-
tor, stadsplanering och publika miljder. Verksamhetsomrédet kon-
tor utvecklas i samverkan med systerkontoret MER.

Michael Klingemann, arkitekt och partner vid Ettelva Arki-
tekter, arbetar for tillféllet intensivt med, frimst, Djurgardsbrons
besdkscenter och med bostadsprojekt. Han kommenterar:

— Till exempel har vi ramavtal for bostider med bland an-
nat JM och Svenska Bostdder samt strategiskt avtal med NCC.
Kontoret arbetar for ndrvarande med utformning av cirka 1 000
bostadsenheter.

Arkitektursyn
En r6d trad under vért samtal &r betydelsen av att dels formulera
en arkitektursyn, dels utveckla projekterings- eller informations-
verktyg i syfte att underlétta for kunden.

For bostdder understryker Klingemann att det arkitektoniska
syftet ofta &r att rita vardagshus som é&r taktila och tidlosa:

— Arkitekturen blir vard namnet nédr en byggnad eller ett fo-
remal uppfyller krav pa badde god form och god funktion samt
teknik. Om vi enbart ser till uttryck och utseende, forlorar vi fokus
pa det som &r minst lika vésentligt, ndmligen att skapa humana
miljoer med funktionella byggnader som aldras pa bista sétt.

Ettelvas projekt beaktar saledes samspelet mellan ménniska
och milj6 frén olika synpunkter.

— Malet dr att huset ska fa en egen sjél eller att det ska tala med
askadaren. Véra bestillare kan ibland ha specifika krav pé pro-
duktionsmetoder. Det kan gélla ett sndvare utrymme &n vid upp-
forandet av offentliga byggnader. Att gora det bésta av situationen
ur den synvinkeln &r en utmaning, understryker Klingemann.

Det giller att behalla sin integritet som arkitekt genom trender
som kommer och géar. Samtidigt forsoker medarbetarna pa Ettelva
Arkitekter forsté sina kunders 6nskemal eller behov.

P& min fraga om Ettelvas eventuella vergripande profil, sva-
rar Klingemann:

— Samtliga medarbetare pa kontoret har formodligen sina uni-
ka visioner om var profil. Det som dock genomsyrar var verksam-
het &r att vi arbetar med hallbara 16sningar dver tiden. Det dr god

Djurgardsbrons besékscenter. Perspektiv fran terrassen pd trddgdrdssi-
dan av byggnaden. Bestdillare: Djurgdrdsbrons sjocafé och Djurgdrds-
forvaltningen. Illustration: Ettelva Arkitekter

form som ska vara tidls, snarare dn som riskerar att bli daterad.
Dessutom é&r det ekonomiskt genomforbara projekt som préglas
av humanitet, det vill séga, de utgar fran, tar hdnsyn till och vén-
der sig till ménniskorna som ska nyttja lokalerna eller platserna.

Utveckling av projekterings- eller informationsverktyg
Klingemann understryker vidare intresse for att utveckla kunskap
om hur idéer kan omsittas till ritningar. Kontoret utvecklar meto-
der for att rita 1 3D pé ett hogst avancerat sétt. Han héanvisar till
Ettelvas foredrag pa konferensen Nordic Forum Real Estate 2010
som presenteras i en artikel av Anders Lindh, partner och vd for
Ettelva Arkitekter. (Se s. 40—41 i detta nummer av tidningen.)

Bostdider i Hansta strand blev Arets Byggnad dr 2007 i Sédertilje.
Bestillare: NCC. Foto: Ake E:son Lindman

Klingemann tillagger:

— Dels arbetar vi som strategisk partner &t NCC for att utveckla
bolagets 3D-projektering. I den processen kan vi finna ldsningar
for hur NCC kan arbeta med projektering. Det kan exempelvis
gilla bolagets onskemal om litterering av byggnadsdelar i tidiga
skeden. Dels samarbetar vi med JM i SD-projektering. Vattenfal-
let i Racksta &r ett forsoksprojekt dér detta har testats.

Han kommenterar:

— I samarbete med bestéllaren visualiserar vi vara tankar. Det
sker tidigt i processen med analyser. Sedan foljer vi projektet ge-
nom hela arbetsprocessen fram till byggnation och forsdljning.
Véra initiala idéer i projektet kan séledes foljas upp under proces-
sens ging fram till slutskedet. I ett projekt for JM har vi framta-
git en webfilm for forsdljningsskedet, i vilken var ursprungliga
arbetsmodell har anvénts utan ndmnvérd redigering. I samma
projekt har arbetsmodellen anvénts i byggplatsskedet for att infor-
mera och peka pé kritiska utféranden. Med denna metod tillhor vi
de arkitektkontor som ligger i framkant i Sverige.

Det kan vara en balansgéng att skapa langsiktigt hallbara pro-
jekt som samtidigt ligger i tiden. Ett funktionalistiskt angreppssitt,
dér form, funktion, bestdndighet och milj6 &r lika delar av funk-
tionen, vill Klingemann saledes visualisera i vart samtal. Upple-
velsen dr dven en funktion for honom.
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Stockholms Hamn, terminalentré, Magasin 2, Frihamnen. Bestdllare:
Stockholms Hamn. Foto. Ettelva Arkitekter

Kontorsinterior, Combitech. Foto: MER

Helst ska denna form skapas utan kulisser. Byggnadens inre
och yttre form ska spegla varandra. Mélet dr att skapa tidsenliga
hus med egna sjdlar. Rumsligheter &r viktigast. I exempelvis bo-
stdder, butiker eller i offentliga miljéer bor de skapa trevnad.
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Kort historik

Michael Klingemann ar arkitekt och partner vid Et-
telva Arkitekter sedan ar 1989. Tidigare verkade han
vid EGA Arkitekter, numera Equator, i tio ar. Ett ge-
mensamt projekt mellan honom och Jan Hardenborgs
Studio 1.11 Arkitekter blev startskottet for ett narmare
samarbete med resultatet att Klingemann blev nyckel-
partner ar 1988. Samarbetet inleddes med en tavling
om en totalentreprenad for bostader at Lundbergs
som Ettelva vann. Efter det vann duon ytterligare en
tavling for Katrineholms Husbyggen i Mariefred. Det
goda utfallet i tavlingarna ledde till att bostader kom att
bli fokus under den inledande fasen av partnerskapet.

| samband med nedgangen i fastighetsbranschen
i borjan pa 1990-talet inleddes en ny fas med handel
och kommersiella lokaler. Hardenborg/Klingemann
deltog i omdaningen av NK i Stockholm och i Géteborg
till en bas for privata aktérer. | och med det projektet
blev butiker en central del i kontorets verksamhet un-
der en period, parallellt med bostader.

Arkitekturuppdrag till koncept som det bérsnote-
rade bolaget RNB Retail and Brands, SAKS, Lagers-
sons skor, Champagne, Details med flera skapade en
framgangssaga for arkitektduon.

De erbjods sedermera projektet Vastermalmsgal-
lerian av Familiebostader ar 1996. Det gav ringar pa
vattnet for galleriaprojekt — bade géllande handelsplat-
ser och butiker — som sysselsatter Ettelva Arkitekter,
som kontoret heter numera.

Hotellprojekt har tillkommit, framst genom Harden-
borg. Scandic hotell har kommit att bli en central del av
det segmentet for Ettelvas del. Arkitekt Yusuf Pektas,
ytterligare en partner pa kontoret, kom att bli en central
gestalt i den verksamheten. Han bidrog, bland annat,
med projekteringen av Saltsjoqvarn i Nacka, Stock-
holm, som invigdes i féradlat skick i februari 2010.

Ovriga partners vid Ettelva Arkitekter ar Bjarne
Svedérus, Joakim Schidtt samt vd Anders Lindh.
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Till véinster: Vistermalmsgallerian pd Kungsholmen, Stockholm. Bestdl-
lare Familjebostdder. Till héger: interiér och bénk formgiven av Klinge-
mann i ndmnda projekt. Foto: Ettelva Arkitekter




PANGEA PROPERTY PARTNERS EXPANDS

PANGEA PROPERTY PARTNERS is on the firm track of establishing a leading business within the Nordic
real estate market. Our company is a fully integrated and independent full-service corporate finance/
advisory firm focusing on the real estate sector. Pangea Property Partners has a total of 45 employees in
Stockholm and Oslo.

PANGEA PROPERTY PARTNERS offers clients genuine and proven transaction skills, combined with in-depth commer-
cial expertise and placing power. Although the Nordics is our home market, our clients are located worldwide. Pangea
Property Partners is currently involved in transactions with a total value of more than SEK 60bn, in more than 50 diff-
erent projects with property transactions and corporate finance (IPO, mergers and acquisitions, financial reconstructions
and equity capital markets/debt capital markets).

EXAMPLES OF COMPLETED PROJECTS where the people behind Pangea Property Partners have been instrumental
include; Vasakronan (SEK 41bn), Steen & Strem (NOK 22bn) and Kungsleden’s sale of Hemso (SEK 16bn). In 2010
Pangea Property Partners has been advisor in connection with the divestment of Sektor EiendomsUtvikling to NIAM
(NOK 7bn), and participated in several transactions of real estate portfolios in Sweden and Norway. Pangea Property
Partners plans further Nordic expansion in 2010 and 201 | outside its offices in Stockholm and Oslo.

PANGEA PROPERTY PARTNERS offers an unmatched and a unique career opportunity within its rapidly growing pan-
Nordic advisory business. Pangea Property Partners is looking for outstanding people to contribute to our team. Particular
focus is on property transaction and corporate finance candidates at all levels in our organisation in Sweden and Norway.

Personal skills and qualifications would be;

* High drive and energy

»  Strong transaction experience (either at a senior or junior level)

*  Outstanding professional standards

* Strong interpersonal skills

*  Truly professionally ambitious

* An international mind-set if not already internationally experienced

For more information about Pangea Property Partners and the current employments, please visit:
Www.pangeapartners.se

OSLO STOCKHOLM

Pangea Property Partners AS Pangea Property Partners AB

Tjuvholmen Allé 3-5, 8* floor Vasagatan | I, 9" floor PA N G E A
0250 Oslo I'1'1 20 Stockholm .

NORWAY SWEDEN PROPERTY PARTNERS
+47 21 958070 +46 8 545 25 780

www.pangeapartners.no Www.pangeapartners.se

=
et TTMT

1t 1S

s |




Nordic Forum _g#

' .- ’.I.

Real Estate

Arkitektur
| dialog med
bestallaren

Michael Klingemann,
arkitekt och partner,
Ettelva Arkitekter

4

o

:__..-"

N
gl by Pl [



