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Good property investment
requires first-hand knowledge.

That's why we like to keep our feet on the ground.

Active property investment requires a strong local presence to So, if you'd like a property investment manager with a depth
truly understand the conditions on the ground. We believe that of dedicated resource, always focused on clients’ interests and
local knowledge and hands-on experience are key to making the happy to do the legwork, please consider Aberdeen.

right investment decisions — and making the most of a market

] Do remember the value of investments can go down as well as
upturn for our clients. We don’t rely on others for our research.

up, and investors may not get back what they originally invested.
e dlp e el eLielves iereuEly proifesiemaly aid e Past performance is not a guide to future performance. For
more information on our property expertise, please visit us at
With some €25 billion* of direct and indirect investments aberdeenpropertyinvestors.com

under management in segregated mandates and pooled

location.

funds, Aberdeen is one of the world’s top property investment
managers today. We're also part of an independent asset

management group, meaning our clients’ interests and our
own remain aligned.

Aberdeen

*Source: Aberdeen Asset Managers Limited. Figures to 31 December 2009. Aberdeen Property Investors is the specialist property division of Aberdeen Asset
Management PLC. Issued and approved on behalf of Aberdeen Property Investors by Aberdeen Asset Managers Limited, 10 Queen’s Terrace, Aberdeen AB10 1YG
which is authorised and regulated by the Financial Services Authority in the United Kingdom.
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Investeringsmarknaderna vaknar ur sin djupa sémn. Sarskilt
marks ett starkt kopintresse for fastigheter i London. En ny re-
cession kan dock lura om hornet i form av en double dip. Investe-
rare soker darfor primért fastigheter i CBD-lagen, vilket i sin tur
inneburit att direktavkastningen for dessa fastigheter har sjunkit,
men denna problematik kan vara kortsiktig.

Europas storsta noterade fastighetsbolag Unibail-Rodamco
ser daremot langsiktigt. Bolaget planerar att satsa mer 6 Mdr kr
i Stockholm under de nirmaste &ren. Endast Paris ska f4 mer av
bolagets investeringar dn Stockholm. Vid arsskiftet 2013/2014
planerar bolaget att fardigstilla Stockholms storsta képcentrum,
Mall of Scandinavia, i Arenastaden, en ny stadsdel i Solna strax
norr om Stockholm.

For véra byggbolag forvintas dock ingen storre efterfragan
under 2010, sérskilt ndr utvecklingen av kontorsmarknaden i
vara storsta stidder antyder fortsatt sjunkande hyresnivéer med
okande vakanser. Fragan blir om det kommer en snar vindning.
Manga tror inte det utan snarare att hyresutvecklingen stabilise-
ras pa en lagre niva.

Denna utveckling indikerar att vi far fortsatt laga rantor. Alla
dr 6verens om att den korta rantan hdjs i Sverige under de nér-
maste dren med en till tva procent. Hur framtiden blir for rantans
utveckling under en ldngre tid dr dock svarbedomd. Manga var-
nar fortfarande for kraftiga obalanser i banksystemen.

Vi lever i en strukturkris och vastvérldens industrier bor inte
tappa mer kraft till framforallt Kina och Indien. Det blir en stor
utmaning att vinda skutan, sérskilt for vara ungdomars framtid.

The investment markets are waking up from deep sleep. There
is a rush for property investment, particularly in London. A new
recession may, however, turn up further down the road in a dou-
ble dip. Therefore, investors primarily look for CBD properties,
which in its turn have led to a decrease in yield, but this instabil-
ity may not last long.

Unibail-Rodamco, the leading listed European property
company, however, has long-term plans. The company plans to
invest more than SEK 6 billion in Stockholm over the next few
years. Only Paris will see a higher number of investments than
Stockholm. At the turn of the year 2013/2014 the company plans
to complete the biggest shopping mall in Stockholm, Mall of
Scandinavia, in Arenastaden, a new district north of Stockholm.

Our construction companies may see lower levels of demand
during 2010, especially since the development of the office market
in our major cities suggests decreasing rental levels with increa-
sing levels of vacancy. The question is whether we will see a turn
for the better soon. Most people do not believe this to happen but
rather that the rental development will stabilise at lower levels.

This scenario indicates that we will see low interest levels in
the future. We all know that the short interest rates will increase
by one to two percent in Sweden during the next few years. The
future development in a long-term perspective is more difficult
to envisage. Many people still caution for deep imbalances in
banking systems.

We live in a structural crisis and the industries of the Western
world should not lose more ground, above all, to China and India.
It will be a great challenge to turn the tide, especially for the sake
of our young generation.

Stefan Frojdendahl,
Editor-in-Chief




Property Developers Regenerate
West End in London

British property developers will start the most extensive regene-
ration of London’s West End since the 1960s, reports The Times.
More than GBP 1.2 billion will be spent on the the shopping and
leisure district over the next seven years.

Oxford Street, Londo?
Local Authorities Manage Skellefted Airport

The local authorities in Skellefted will take over the management
of Skellefted Airport from state-owned LFV (formerly Luftfarts-
verket). A company will be founded to manage the airport from 1
April 2010. LFV will continue to operate the air-traffic control and
will maintain the technical equipment in the control tower.

The municipality will acquire the property for the symbolic
sum of SEK 1. The transfer involves the entire organisation of the
airport involving properties, vehicles and equipment. All person-
nel at the airport will be offered continued employment under the
new management. LFV will compensate the municipality for an
estimated operating deficit and for investments during a period of
two years amounting to SEK 22.5 million.

— We are pleased to see that Skellefted municipality shows in-
terest in their airport. To turn the tide of the development of the
minor airports, we need to see a commitment from the local aut-
horities and a cooperation from the part of politicians and of indu-
stry, Director-General of LFV, Lars Rekke, says.

Entrance, Skelleftea Airport.
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Land Securities; Grosvenor, the Duke of Westminster’s pro-
perty arm; and the Crown Estate are three of the major developers
that take part in the project. The New West End Company, chaired
by Dame Judith Mayhew Jonas, supervises the regeneration.

Land Securities will develop the biggest of the schemes in a
GBP 655 million office, shopping and luxury residential project
on Oxford Street.

The Crown Estate aims to invest a further GBP 200 million on
two shopping and office blocks on the west side of Regent Street,
as part of a GBP 750 million regeneration programme for its land
holdings in the area.

Investments in the West End will be matched by GBP 1 billion
of funding for Crossrail, the capital’s proposed high-speed rail net-
work. It is expected to increase the number of visitors to the area
by 30 percent.

Annual spending can hence increase from GBP 5.8 billion last
year to GBP 8 billion by 2017.

Husbonden Acquires from Akademiska Hus

Akademiska Hus divests its entire property portfolio in Skinn-
skatteberg to the Swedish University of Agricultural Sciences’s
(SUAS) property arm Husbonden. The new owner has taken pos-
session of the building on 1 March 2010.

SUAS made a request to acquire the property via Husbonden
last year to be able to provide for their training of forest wardens.

— After the possession the activities will continue as before,
says Lars-Olov Johansson, head of division, Husbonden.

The property portfolio includes nine buildings of 3,216 sq m;
one mansion with two wings and surrounding buildings of which
eight of these are classified historic buildings. Certain buildings
accommodate students in the forest warden training programme.

oI

Some buildings in Husbonden's property porfolio in Skinnskatteberg.

Lars Rekke, Director-General of LFV.



Fabege and Peab Sell for SEK 842 Million

Fabege and Peab have sold their 50/50 share in the property Para-
diset 29 involving 13,000 sq m handel, 10,300 sq m of office and
parking spaces in Lindhagensgatan, Stockholm, to Invesco Real
Estate for one of their Pan-European funds. The price was SEK
842 million.

Catella acted as advisor to the seller, while Invesco Real Esta-
tes Nordic partner, Scius Partners, was the buyer’s advisor during
the transaction.

Fabege and Peab acquired the property in 2004 and built a new
building on the site. The retailer ICA is a major tenant in the pro-
perty.

Scheiwiller Svensson Architects designed the new building.

Scheiwiller Svensson Architects designed Paradiset 29.
Photo: Per-Erik Adamsson

Skanska Divests
Flatiron Building to Norrporten

Skanska sells the ongoing office project Flatiron Building at Nor-
ra Bantorget in central Stockholm to Norrporten. The sales price is

SEK 850 million. The new owner takes possession of the property

in March of this year.

Flatiron Building comprises 13,400 sq m of modern office
space near Stockholm Central. The design is similar to that of a
property under the same name by architect Daniel Burnham from
1902 in Manhattan, New York.

The building in Stockholm includes eight floors above ground
and 70 parking spaces below ground. It is let to 85 percent. Among
the tenants are Konkurrensverket, Diskrimineringsombudsman-
nen, Hexagon, Tetra Pak and Offecct.

— This is the first step in Norrporten’s presence in Stockholm.
Our long-term strategy is to own and develop properties in prime
locations along the E4 and our presence in Stockholm will enable
us to offer our clients high-quality spaces in the Swedish capital,
says Managing Director of Norrporten, Anders Wiklander.

In accordance with the information policy of Skanska the
purchase price of commercial development projects under con-
struction is not disclosed.

Ivar Kreuger s Téindstickspalatset (1928) in Vistra Trddgardsgatan 15,
Stockholm, was designed by architect Ivar Tengbom.

The Conflict Between Carnegie
and Midroc is Solved

Midroc Properties and the owner Mohammed al-Amoudis initia-
ted a legal process with Carnegie relating to a leasing contract on
Vistra Tradgéardsgatan 15. Carnegie’s notice of termination for
Téndstickspalatset arrived a couple of days too late in the autumn
0f2008. On those grounds, Midroc argued that the contract should
be extended for three years. However, the conflict has now been
solved, says Peter Syrén, MD of Midroc Real Estate.

Midroc acquired the building in 1999 and let it to Carnegie In-
vestment Bank. Now Midroc Real Estate will refurbish the palace
that was designed by architect Ivar Tengbom for the matchstick
king and entrepreneur Ivar Kreuger as headquarters for Swedish
Match in central Stockholm.

Swedish Match will return to Tandstickspalatset during the au-
tumn and will be the first tenant to sign a rental contract. In a con-
versation with Estate Scandinavia Syrén adds that the company
will invest some SEK 60 million, approximately EUR 6.2 million,
in the refurbishment.

In total the building comprises some 7,600 sq m, of which
Swedish Match will rent 1,231 sq m for five years. Colliers Inter-
national AB through Dan Térnsten assisted Swedish Match in the
negotiations.

Apart from office space, Midroc will offer the tenants their Bu-
siness Center concept from WTC in Malmé. This involves service,
such as reception and conference space.

Rosenberg Architects designed Skanska's project Flatiron Building at
Norra Bantorget in 2005. A building under the same name was designed
by architect Daniel Burnham in Manhattan, New York, in 1902.



Aberdeen Says European Property Recovery Underway

Aberdeen Property Investors recently
released a new property snapshot
report for the European market.
Especially for this MIPIM 2010 edition,
Alessandro Bronda, Head of Global
Investment Strategy has provided
Estate Scandinavia with a summary of
the report.

European property investment markets
have begun to recover and the majority of
European countries have now emerged
from recession. Prime property capital
values have started to rise in the more
mature markets, led by the UK. However,
investors remain risk averse and wary of
security of income from tenants, which
has focused investment demand on prime
property rather than riskier secondary
assets. As a consequence, the pricing gap
between prime and non-prime assets is
expected to widen in the coming quarters
across Europe. Occupier markets remain
weak and rental levels continue to fall,
although the dramatic fall in development
levels and new supply will help rents to
recover in the medium term. Over the next
five years, Aberdeen expects UK property
to outperform, followed by the Nordic
region and the core western European
countries. Southern Europe is anticipated
to be the weakest performer, held back by
weak economic performance, substantial
government debt burdens and a lack of
competitiveness on a European and global
scale.

The Economy

The global economic expansion has been
surprisingly strong, with manufacturing
output and exports leading emerging
and mature economies out of recession.
Aberdeen estimates that world quarterly
growth was a strong 1.2% for Q4

2009, which is significantly above the
trend of the past decade, of 0.8%. This
stronger growth has been mainly driven
by emerging Asia, although Europe

and the U.S. have also benefited from

a substantial improvement in financial
market conditions. Rising world growth
should be sustained during the first half
of 2010, helped by very loose economic

policy.

European economic performance will be
moderate for this year and the next, with
growth and inflation below that of the
U.S. Europe’s economies are benefiting
from the improvement in global demand,
although there are still major uncertainties
over the likely strength and sustainability
of the upturn. Growth is set to be
characterised by a stronger core group
consisting of Germany, France, Austria,
Switzerland, Denmark and the Benelux
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region. For mature non-euro economies of the UK and Sweden, currency weakness

will help to facilitate export led growth, while Norway is underpinned by a strong fiscal
position. Countries outside the core group will remain under sustained pressure to curtail
budget deficits.

Central banks are starting to curtail unconventional measures of providing exceptional
levels of liquidity to the banking system. However, Aberdeen expects interest rates to stay
at abnormally low levels into 2011, amid fears of a double-dip recession as households
and the financial sector de-leveraging will be ongoing. Meanwhile, fiscal tightening in
some form will follow across the region by 2011. Inflation will remain weak in the next 12-
18 months as wage growth is dampened by high unemployment.

Economic Outlook

US » UK mEurczons
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Source: Aberdeen Asset Management.

Investment Market

Investment volumes are starting to increase, with €25 billion transacted in Q4 2009, a
29% increase on the previous quarter. Nevertheless, investment volumes remain low, at
just 50% of the three year quarterly average. An estimated 42% of Q4 2009 investment
was in the UK. In this market, 75% of total investment in 2009 was by overseas investors.
Capital values in the UK are rising at the fastest rate ever recorded, a key reason being
the surge in overseas demand. The weakening of sterling over the past couple of years
has made UK property highly attractive to overseas investors. However, investment
demand is increasing in the major continental European markets. We expect investment
volumes to continue rising, particularly in France.

Prime yields are falling in a growing number of markets, led by the UK, and followed by
the more mature and liquid European markets, such as Germany, France and the Nordics.
Southern Europe has also started to see some yield falls, although very weak economic
performance is dampening investment demand. Prime yields in Oslo have dropped by 35
basis points since the bottom of the market, and yields for prime offices in Copenhagen
also dropped in Q4 2009. As property yields remain close to their peak in most markets,
the sector is still looking more attractive, relative to the yields on alternative asset classes,
such as cash and government bonds.

Outlook

The outlook remains positive for European property markets as they make further
progress on the road to recovery. The recovery is unfolding in two stages, with the
investment market leading over occupier markets. The revival of investment appetite for
prime property has spread further into Europe and the number of cities where yields are



shifting inwards is growing; from leading cities such as London and Paris initially, into Landlords have remained very flexible in

the German cities and also into capital cities of smaller European countries. However, the downturn, offering generous incentives
investors are still generally very cautious. The willingness to pay higher prices is in order to attract and retain tenants. Out-
reserved for prime locations and well let, modern buildings, mainly in the office and retail of-town units are at risk, where footfall
sectors. Everything else is still heavily scrutinized by investors and banks, with the latter is vulnerable to a continued decline in
maintaining a tight stance towards the issuance of new loans to property investors. discretionary spending. Over the coming

five years, Aberdeen expects that rental
From 2011, rising interest rates and bond yields are expected to lead to upward pressure  growth will be more modest than in
on property yields, especially in the UK, a market that is traditionally more responsive. For  the previous cycle for most European
2012 and onwards, Aberdeen foresees a gradual continuation of yield declines across the  shopping centre markets, and for the

board, on the back of moderately improving occupier market conditions. However, there prime shop markets in the eurozone.
is a higher chance that rental growth may return sooner rather than later, particularly in Rental growth prospects are strongest in
the office sector, due to the enormous reduction in development pipelines already seen Paris, Munich, Prague and Warsaw, while
across Europe. Logistics and industrial rents are usually quite stable throughout the entire  southern Europe, Russia and Hungary are
property cycle, with changing market conditions usually being translated into incentives anticipated to be the weakest. Restricted
and void rates. The level of rental growth in the upturn, going forward, is unlikely to supply conditions, for the retail sector in
be higher than those seen in previous upturns, in any sector, mainly due to moderate most markets, are likely to facilitate a
economic growth in European countries. rebound once consumer spending turns
positive.
The ProPerty Market — Some Recent Trends Finally on industrial, occupier demand for
For offices, occupier markets remain weak across Europe, with take-up subdued, warehouses has remained weak. In 2009,
vacancy rates rising and rental values generally continuing to fall. However, there are take up across the key European logistics
some exceptions. In Paris and London, take-up has increased dramatically in the final markets is estimated to have reached just
quarter of 2009. As prime rents have fallen by as much as 40% in London, and are 50% of the level seen in 2007. Demand is
starting to bottom out, some occupiers are now starting to relocate to upgrade their space, currently limited by occupiers remaining
attracted by substantial incentives. Vacancy rates in London have fallen for the last two conscious of costs and preferring to
quarters. Prime rents for larger floor plates have actually increased in the City, and the improve efficiencies within existing supply
level of incentives has started to decrease. Prime rents also increased in Paris in Q4. chains. Waste management companies,
However, in most markets across Europe, and in particular in Germany, Spain, Portugal food retailers and discounters remain
and CEE, take-up levels remain subdued and rents are continuing to fall. On a more active. Further demand is being initiated

encouraging note, development levels remain extremely modest across Europe, hindered by firms consolidating from several small
by the pronounced shortage of development finance. This lack of new supply will aid the units into larger regional hubs, although
eventual return of rental growth, as its economies pull out of recession and take-up starts  often resulting in net downsizing. The

to recover. most mature and liquid markets, led by the

UK, are starting to see yields fall. Prime
For retail, Aberdeen year-end data suggests that prime unit shop rents in CEE, Spain distribution warehouses, let on long leases,
and Ireland have declined by more than 15% compared to a year ago, while rents in are the main focus of investors in this
Benelux and France fell by 4-5% and by 7-10% in the Nordics. Prime shop rents in the sector.

main German cities have remained stable, and have even risen in some markets.

Prime Rental Growth End 2009 to End 2014

Source: Aberdeen Asset Management.

“’The recovery in the European commercial
property market is now underway for
prime assets. At Aberdeen, we expect the
recovery to occur in two stages, with an
investment market driven bounce in capital
values followed by a rental market driven
improvement next year,” says Alessandro
Bronda, Head of Global Investment
Strategy at Aberdeen Property Investors.



Unibail-Rodamco satsar pa Stockholm

Unibail-Rodamco Invests in Stockholm

Av Stefan Fréjdendahl

Unibail-Rodamco, Europas storsta noterade fastighetsbolag, pla-
nerar att satsa mer dn 6 Mdr kr i Stockholm under de ndrmaste
aren. Satsningen berdknas skapa drygt 4 000 nya arbetstillfallen.

I vér planeras byggstart av Mall of Scandinavia i Solna. Detta
kopcentrum, som berdknas sta fardigt ar 2013/2014, kommer att
bli ett av de storsta i Norden. Totalt ska Mall of Scandinavia om-
fatta cirka 100 000 kvm uthyrbar area, 230 butiker i tre vaningar
samt ett garage med 4 000 parkeringsplatser.

En jamforelse visar att det finns butiksgallerior i Sverige som
har storre sammantagen storre yta, som exempelvis Nordstan i
Goteborg med en totalyta om 320 000 kvm. Men denna jamfo-
relse dr missvisande, eftersom Nordstan egentligen bestar av atta
stadskvarter och av 180 butiker, inte 230 som det ar tankt i Mall of
Scandinavia. Totalt beréknas investeringen for Mall of Scandina-
via till cirka 4 Mdr kr.

Samtidigt planeras byggstart for Unibail-Rodamcos utbyggnad
av Téby. En utbyggnad, om totalt cirka 30 000 kvm av befintliga
cirka 50 000 kvm, som kostnadsberiknas till cirka 2 Mdr.

Utdver ndmnda projekt ska Unibail-Rodamco investera cirka
200 Mkr i en utbyggnad och uppgradering av Solna Centrum.

Arenastaden, Solna. Illustration: Arenastaden

Investeringsstrategi
Dessa investeringar visar att Unibail-Rodamco tror pa Stockholm
och dess tillvixt. Det dr endast Paris som kommer att fa mer av bo-
lagets investeringar dn vad Stockholm far under de ndrmaste aren.

Strategin ar tydlig. Investeringar ska framst ske i de vélbeldgna
och stora kopcentrumen som finns pa bolagets huvudmarknader i
12 europeiska ldnder.

Nyligen meddelade Guillaume Poitrinal, CEO Unibail-Rodam-
co, att over hilften av bolagets storsta kdpcentrum ska uppgrad-
eras och byggas ut under de ndrmaste aren. For detta investerings-
program har bolaget avsatt 6ver 1,5 miljarder euro.
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By Stefan Fréjdendahl

Unibail-Rodamco, the leading listed European commercial pro-
perty operator, investor and developer, plans to invest more than
SEK 6 billion in Greater Stockholm during the next couple of ye-
ars. This investment is expected to create more than 4,000 new
jobs.

Construction of the Mall of Scandinavia in Solna, northwest of
Stockholm City, may start during the spring 2010. The shopping
complex, which may be completed in 2013/2014, will be one of
the largest in the Nordic countries. In total, the Mall of Scandina-
via will include approximately 100,000 sq m of lettable space, 230
stores in three floors and a garage with 4,000 parking spaces.

A comparison reveals that there are shopping centres in Sweden
which involve larger areas in total, such as Nordstan in Gothen-
burg with an area of 320 000 sq m. Such a comparison is unfair,
however, since Nordstan actually consists of eight city quarters
and of 180 stores, rather than 230 as in Mall of Scandinavia. In
total the investment in Mall of Scandinavia amounts to some SEK
4 billion.

Similarly, Unibail-Rodamco’s extension of Tdby, northeast
of Stockholm City, is planned. This extension, including about
30,000 sq m of about 50,000 sq m in total, is expected to cost some
2 billion SEK.

In addition, Unibail-Rodamco will invest some SEK 200 mil-
lion in an extension and refurbishment of Solna Centre.

Investment Strategy

The above-mentioned investments prove that Unibail-Rodamco
believes in Stockholm and in its growth. Only Paris will see a
higher number of investments than Stockholm over the next few
years. The strategy is clear. Primarily, the company’s investments
will take place in well-located, large shopping complexes on pri-
me locations in 12 European countries.

Recently Guillaume Poitrinal, CEO Unibail-Rodamco, said
that more than half of the company’s largest shopping malls will
be refurbished and extended during the next couple of years. To

Swedbank Arena utformas av Berg Arkitektkontor samt Krook & Tjdder
med HOK Sport som expertkonsult. Illustration: Krook & Tjdder
Swedbank Arena is designed by Berg Architects and Krook & Tjdder
Architects with HOK Sport as expert consultants.



Mall of Scandinavia, Solna. Illustration: Arenastaden

Unibail-Rodamco avslutade forra aret med en solid intjanings-
forméga. Hyresintékterna for kopcentrumen dkade med 3,4 procent
for helaret till 1,26 miljarder EUR (1,22) trots en mycket oséker
ekonomisk omvirld och en nedskrivning av fastighetsportfoljen
till 2,29 miljarder EUR for 2009 samt 1,74 miljarder EUR for ar
2008. Detta berodde framst pé fastigheternas dkade direktavkast-
ningar.

Mycket talar for att dessa kraftiga nedskrivningar inte fortsatter.
Marknadsvirdena stabiliseras formodligen snarare under ar 2010
och troligt &r att koncernens fastighetsvérde i tolv europeiska lén-
der om totalt 22,3 miljarder euro inte kommer att skrivas ned mer.

Orsaken &r att Unibail-Rodamco i en langsiktig strategi kon-
soliderar sitt stora fastighetsinnehav alltmer till stora centrum och
stora stdder samtidigt som mindre kopcentrum ska avyttras fram-
gent. Ett exempel pa denna forsdljningsstrategi var nir bolaget i
februari sélde fem mindre kdpcentrum om totalt 60 000 kvm i Hol-
land.

Flera fundamenta talar for Unibail-Rodamcos investerings-
strategi skapar dkande kassafloden. Dels medfor uppgraderingar
allmént att attraktions- och besoksvirdet okar, dels resulterar ett
storre och ett varierat butiksutbud till att hyresriskerna minskar,
eftersom flertalet kedjor vill etablera sig i dessa storcentrum, dels
okar tillgéngligheten till centrumen genom flera fordelaktiga och
stora parkeringar under jord. Denna fordel understryks av att fler-
talet stora stider i sina citykdrnor i allt hogre grad saknar goda
parkeringsalternativ samt bra stéllen for dagligvaruhandel.

I —

Quality Hotel, Solna. lllustration: Arenastaden

Europas ledande fastighetsbolag
Unibail-Rodamco dger ver 100 kdpcentrum i 12 ldnder med 6ver
700 miljoner besdkare om aret. Denna sarstéllning gor Unibail-Ro-
damco till ett ledande fastighetsbolag i Frankrike, i Nederldanderna,
i Spanien och i Sverige.

support this investment programme, the company has set aside
more than EUR 1.5 billion.

Unibail-Rodamco ended 2009 with solid earnings growth.
Rrental proceeds for shopping malls have increased by 3.4 percent
during 2009 to EUR 1.26 billion (1.22), despite a very adverse
economic environment and a devaluation of the properties with
EUR 2.29 billion and EUR 1.74 billion for 2008. This was almost
entirely due to property yield expansion.

However, evidence shows that such heavy devaluations will
discontinue, that the market values will stabilise during 2010 and
that the group’s property value in twelve European countries of
EUR 22.3 billion will not decrease further.

The long-term strategy is that Unibail-Rodamco consolidates
its extensive property portfolio to large shopping complexes to an
increasing extent, whereas smaller centres will be sold in the fu-
ture. An example of this strategy was the sale of five minor shop-
ping centres in Holland of 60,000 sq m in total.
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Entré, Mall of Scandinavia. lllustration: Arenastaden
Entrance, Mall of Scandinavia.

Several fundamental facts reveal that the investment strategy
of Unibail-Rodamco will create cash flow. First, refurbishments
in general increase the attraction and the number of visitors. Se-
cond, a bigger and more varied selection of shops decrease the ren-
tal risks, since several chains will set up stores in such shopping
malls. Third, accessibility to such malls will increase owing to
expedient, spacious parking lots below ground. This advantage is
underlined by the fact that the central parts of several major cities
are unable to provide satisfactory alternatives for parking as well
as for good places to shop everyday commodities.

The leading European commercial property operator
Unibail-Rodamco owns more than 100 shopping centres in 12
countries with more than 700 million visitors a year. This position
makes Unibail-Rodamco a leading property company in France,
the Netherlands, Spain and Sweden.

Dutch Rodamco Europe and French Unibail merged and for-
med a pan-European property company in April 2007. When, in
June of that year, Unibail acquired the shares in Rodamco, the new
company became the biggest listed property company in continen-
tal Europe.

Unibail
Worms Group formed Unibail in the year 1968. In 1992, Unibail
decided to become owners, property developers and operators of
shopping centres. As a result, between the years 1992 and 1995
shopping centres and, in the ensuing year, office buildings were
acquired.

In the year 2000 Unibail formed a new company for congresses
and exhibitions owing to the acquisition of Paris Expo. This com-
pany merged with the Chamber of Commerce in Paris and formed
Viparis — the leading congress and exhibition centre in Europe — in
2008.
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Téaby Centre, northeast of Stockholm City.

Holldndska Rodamco Europe och franska Unibail fusionerades
och bildade ett pan-curopeiskt fastighetsbolag i april 2007. Néar
Unibail i juni samma &r forvirvade aktierna i Rodamco, blev det
nya bolaget det storsta noterade fastighetsbolaget i kontinentala
Europa.

Unibail
Unibail bildades &r 1968 av koncernen Worms. Ar 1992 valde
Unibail att bli dgare, fastighetsutvecklare och operatdr av kdpcen-
trum. Mellan &ren 1992 och 1995 forvéirvades kdpcentrum samt
aret ddrefter dven kontorsfastigheter.

Ar 2000 bildade Unibail ett nytt bolag for verksamhet med
kongresser och utstillningar efter ett forvarv av Paris Expo. Detta
bolag forenades med handelskammaren i Paris och skapade ér
2008 Viparis som Europas ledande kongress- och mésscenter.

Rodamco
Rodamcos moderbolag Robeco (kortord fo6r Rotterdam Beleggings/
Investment/Consortium) grundades redan &r 1929. I borjan av 1970-
talet hade bolaget vixt till Hollands stdrsta investmentbolag.

Under 80-talet véxte detta bolag med stora aktieinnehav i skil-
da fastighetsbolag, inte bara i Europa utan dven i USA och Asien.
Men investmentbolaget véxte for snabbt och Rodamco tvingades
efter fastighetskrisen i borjan pa 90-talet till en refinansiering.
Detta nya Rodamco forvédrvade i mitten pa 90-talet flera kop-
centrum, men dven bolag med kontorsfastigheter i Spanien och i
Frankrike.

Ar 1998 genomforde investmentbolaget Rodamco en delning
i fyra noterade fonder, tre av dem avsdg Rodamcos fastighetsin-
nehav i Europa, Asien och i Nordamerika, medan det fjarde avsag
bolagets innehav i fastighetsforvaltningsbolag.

Rodamco Europe bildades ar 1999 genom att fyra bolag slogs
samman av Robeco bank. Detta nya bolag blev under de ndrmaste
aren dgare till ett stort antal kontorsfastigheter, butikskedjor och
kopcentrum, dels pa hemmamarknaderna i Nederldnderna och
Belgien, dels i Danmark, Sverige, Finland, Frankrike, Spanien
och i Centraleuropa.

Unibail-Rodamco i Norden

I januari ar 2000 lade Rodamco Continental Europe ett bud pa det
svenska noterade kdpcentrumbolaget Piren. Genom att forst ha
forvarvat Skanskas och Latours aktier fick Rodamco en dgaran-
del om 65 procent. I september 2000 lyckades Rodamco avnotera
Piren efter att samtliga aktier hade forvérvats. Vid den tidpunkten
dgde Rodamco totalt 750 fastigheter i 10 europeiska lander till ett
sammanlagt marknadsvarde om cirka 40 Mdr kr.
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Rodamco
Rodamco’s parent company Robeco (short for Rotterdam Beleg-
gings/Investment/Consortium) was established already in the year
1929. Early in the 1970s the company had grown to become the
biggest investment company in Holland.

During the 80s the company, with its extensive number of sha-
res in various property companies, grew, not only in Europe, but
also in the U.S. and Asia. However, the investment company grew
too quickly and Rodamco faced a refinancing in the aftermath of
the property crisis in the early 90s. The new Rodamco acquired
several shopping centres in the mid-90s as well as companies with
office buildings in Spain and France.

In the year 1998, Rodamco the investment company split into
four listed funds of which three concerned Rodamco’s properties
in Europe, Asia and North America, whereas the fourth concerned
the company’s holding of property management companies.

Rodamco Europe was established in the year 1999, when Ro-
beco bank merged four companies. This most recent company
became owners of a large number of office buildings, chain sto-
res and shopping centres over the next few years partly on the
local markets in the Netherlands and Belgium, partly in Denmark,
Sweden, Finland, Spain and in Central Europe.

Unibail-Rodamco in the Nordic Countries

In January 2000 Rodamco Continental Europe made a bid on the
Swedish listed shopping centre group Piren. By first having ac-
quired the shares of Skanska and Latour, Rodamco possessed 65
percent of the shares. In September 2000 Rodamco managed to
delist Piren, when all the shares had been acquired. At that time
Rodamco owned 750 properties in 10 European countries at the
total market value of about SEK 40 billion.

With the acquisition of Piren and with the exception of centres
in Téby, Solna, Forum Nacka, Sollentuna, Haninge, Hallunda and
Bélsta, Rodamco owned four Euro Stop Hotels in Arlandastad,
Halmstad, J6nkoping and Orebro. In Denmark, Rodamco became
the owners of Piren’s Fisketorvet in Copenhagen — a shopping
centre that opened in October 2000.

Tdby centrum ska byggas ut och renoveras invindigt. Unibail-Rodamco
dger och driver centrumet. Illustration: BDP

Téiby Centre will be extended and refurbished. Unibail-Rodamco owns
and manages the centre.

Lars Johansson
Lars Johansson, age 57, was appointed managing director of Ro-
damco Sweden in October 2001, when he succeeded Lars So-
derblom. Prior to his appointment, Lars Johansson had been the
property manager in the company and, prior to this, in the same



Lars Johansson, Managing Director of Unibail-
Rodamco in the Nordic countries. Photo:Cato Lein



I och med forvérvet av Piren fick Rodamco férutom Téby Centrum,
Solna Centrum, Forum Nacka, Sollentuna Centrum, Haninge Cen-
trum, Hallunda Centrum, Balsta Centrum dven fyra Eurostopho-
tell i Arlandastad, Halmstad, Jonkdping och Orebro.

I Danmark blev Rodamco &dven édgare till Pirens Fisketorvet i
Kopenhamn, ett kopcentrum som invigdes i oktober 2000.

Lars Johansson
Lars Johansson, 57, blev vd for Rodamco Sverige i oktober 2001
nér han eftertrddde Lars S6derblom. Fore sin utndmning hade Lars
Johansson varit fastighetsdirektor i bolaget och fore dess pa sam-
ma befattning men dven som byggnadschef i bolaget Piren sedan
1986.

Han blev civilingenjor (védg och vatten) vid KTH i Stockholm
ar 1978. Fram till 1986 arbetade han som arbetschef pa Skanska
Cementgjuteriet (fran 1985 Skanska). Under &ren pa Skéanska Ce-
mentgjuteriet var han platschef pé flera byggen i Stockholm.

Forum Nacka, interior.

Ett av hans forsta uppdrag blev att bygga Rondellen vid Glad-
jens trafikplats i Visby i slutet av 70-talet. Aven under forsta delen
av 80-talet fortsatte han som platschef i Upplands Vésby bland
annat som byggchef for Bo 85 i Carlslund.

Niér Lars Johansson anstélldes i Piren ar 1986 fick han fortroen-
de att leda om- och nybyggnationen av nya Solna centrum. Detta
centrum ska uppgraderas och utokas i ar. Unibail-Rodamco har
avsatt cirka 200 Mkr for projektet.

Detta att bygga om och genomfora nybyggnationer av stora
centrumanldggningar har blivit en av Lars Johanssons specialite-
ter. Bland de stdrre om- och nybyggnationerna som han har va-
rit ansvarig for kan ndmnas Solna centrum i flera etapper, som
fordubblades i storlek ar 1991. Vidare kan ndmnas projekt som
Haninge Centrum, Visby Centrum eller, nu senast, Forum Nacka,
som Oppnade hosten 2008.

Nu har detaljplanen for nya och utbyggda Taby centrum klub-
bats av fullmidktige i kommunen. Forslaget mojliggdr byggnation
av cirka 850 lagenheter, cirka 14 000 kvm kontor samt 28 000 kvm
nya ytor for cirka 75 nya butiker.

I den nya planen foreslas nya trafiklosningar jimte en ny un-
derjordisk besdksparkering med cirka 3 000 platser, som ska er-
sétta dagens utomhusparkering med cirka 2 700 platser. Forslaget
innehéller dven ett nytt centralt beldget torg med plats for olika ak-
tiviteter. En bred trddplanterad esplanad ska binda samman torget,
bibliotekshuset, Tibble kyrka och sportcentrum. Nu har utbygg-
naden av nya Téby centrum startat med nya de nya underjordiska
p-platserna.

I mitt samtal med Lars Johansson framhaller han vikten av p-
platser for att ett centrum ska bli framgangsrikt. Stockholm saknar
i dagsldget kopcentrum med 2 700 p-platser under jord som Téby
centrum ska fa, &n mindre med 4 000 p-platser under jord som
planeras for Mall of Scandinavia.

Ett centrum blir aldrig fardigt, sdger Lars Johansson. Det ar stian-
digt i utveckling. Han framhéller att Unibail-Rodamco arbetar lika
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position but also as head of construction in Piren since 1986. He
graduated as civil engineer (road and water) at KTH Royal Insi-
tute of Technology in Stockholm in the year 1978. Until 1986 he
worked as branch manager at Skanska Cementgjuteriet (from 1985
termed Skanska). During his time at Skédnska Cementgjuteriet he
was in charge of several building projects in Greater Stockholm.

One of his first assignments was to build Rondellen at Glad-
jen junction, in Upplands Vasby, north of Stockholm City, in the
mid-70s. During the early 80s he continued as branch manager in
Upplands Visby in projects such as Bo 85 in Carlslund.

When Lars Johansson was employed in Piren in 1986, he was
asked to lead the refurbishment and construction of the new Solna
Centre. This centre will be refurbished and extended during this
year. Unibail-Rodamco set aside SEK 200 million for the project.
To refurbish and construct major centres has become one of Lars
Johansson’s strengths. Among those major refurbishments and
constructions of which he has been in charge, we can mention
Solna Centre, which was built in several stages and which doubled
in size in 1991. Furthermore, he led the developments of Haninge
Centre, Visby Centre or, most recently, of Forum Nacka, which
was completed during the autumn 2008.

By now, the local council has taken a detail plan for the new,
extended Téby Centre. The proposal allows for the construction
of approximately 850 apartments, some 14,000 sq of office space
and 28,000 sq m of new space for some 75 stores.

The plan proposes new traffic solutions along with a parking
lot below ground with some 3,000 parking spaces, which will re-
place the existing outdoor parking with some 2 700 spaces. The
proposal also includes a central square for various activities. A
wide avenue with trees will connect the square, the library, Tibble
Church and a sports centre.

The extension of new Téby Centre has begun with the parking
spaces below ground. In my conversation with Lars Johansson,
he underlines the importance of parking spaces for a centre to be
successful. Today, Greater Stockholm lacks shopping centres with
2,700 parking spaces below ground, let alone with 4,000 parking
spaces, which is planned for the Mall of Scandinavia.

A shopping centre will never be finished, Lars Johansson says.
It is always under development. He stresses that Unibail-Rodamco
is as busy with letting space as with assisting the shopkeepers to
improve business, for example, by proposing a better location or
by analysing their business ideas if there are signs that a brand will
sell better in another location.

Mall of Scandinavia
The largest shopping mall in Stockholm — the Mall of Scandinavia
1 Arenastaden — near Solna stadium, will be opened in 2013/2014.
The new district will also get a new national stadium for foot-
ball and events, known as Swedbank Arena, a new Quality Hotel,
about 90 metres high, with 400 rooms.

The largest project in Arenastaden, the Mall of Scandinavia, is
expected to cost SEK 4 billion. This amount is greater than the
investment for Swedbank Arena, which is expected to cost some
SEK 2.2 billion, or than the investment for Vattenfall’s new head-
quarters, which is estimated at SEK 850 million or the construc-
tion cost for Quality Hotel, which is estimated at around SEK 450
million.

Lars Johansson says: “Solna challenges central Stockholm. The
customers in Greater Stockholm will get a very attractive alterna-
tive to Stockholm City.”

Today, there are commercial properties of about 135,000 sq m,
most of which are owned by Fabege. This figure will grow signifi-
cantly. In May last year, it became clear that Fabege and Peab will
build a new headquarters of 43,000 sq m for Vattenfall, a project
which will be finished in the autumn 2012. In addition, Fabege
plans to build some 80,000 sq m of office space, which will result
in an additional 12,000 working spaces in Arenastaden.



mycket med att hyra ut ytor som att hjdlpa handlarna till béttre af-
farer genom att bland annat analysera afférsidén eller byta ldge pa
butiken, om man tror att ett varumaérke saljer béttre i ett annat lége.

Mall of Scandinavia
Stockholms storsta kopcentrum — Mall of Scandinavia i Arenasta-
den — intill Solna stadion, ska sté klart 2013/2014. Den nya stads-
delen far, utéver Mall of Scandinavia, en ny nationalarena for
fotboll och event, kallad Swedbank Arena, ett nytt Quality Hotel,
cirka 90 meter hogt och med 400 rum.

Det storsta projektet i Arenastaden &r Mall of Scandinavia som
kostnadsberéknas till 4 Mdr kr. Ett belopp som &r hdgre 4n inves-
teringen for Swedbank Arenas, som beréknas till cirka 2,2 Mdr el-
ler investeringen for Vattenfalls nya huvudkontor, som uppskattas
till 850 Mkr eller byggkostnaden for Quality Hotel, som skattas
till cirka 450 Mkr.

Lars Johansson, séger:

— Solna utmanar Stockholm. Kunderna i Stockholmsregionen
ska fa ett mycket attraktivt alternativ till Stockholm city.

I Arenastaden finns idag kommersiella fastigheter omfattande
cirka 135 000 kvm, vilka till storsta delen &gs av Fabege. Denna
yta ska vdxa betydligt. I maj forra aret blev det klart att Fabege
och Peab ska bygga ett nytt huvudkontor om 43 000 kvm for Vat-
tenfall, ett projekt som ska std klart hosten 2012. Fabege raknar
med att, utdver projektet for Vattenfall, uppfora ytterligare cirka
80 000 kvm kontor, vilket kommer att medféra att Arenastaden
ska fa cirka 12 000 arbetsplatser.

Den nya nationalarenan Swedbank Arena ska fa ett Sppnings-
bart tak om 68 x 105 meter och en takhdjd om 55 meter. Anldgg-
ningen ska ha plats for 50 000 askadare pa fotboll och 65 000
pa konsert. Quality Hotel, med 400 dubbelrum och en bankettsal
for 2 000 géster, ska integreras med Swedbank Arena och Mall of
Scandinavia.

Aven 2 000 nya bostiider planeras med plats for 5 000 boende.
Byggstart for de forsta bostadsprojekten planeras till &r 2010 och
Arenastadens fOrsta nya invanare berfknas kunna flytta in vid ars-
skiftet 2012/2013. Upplatelseformer och specifikationer for en-
skilda bostider och bostadsprojekt ar 4nnu inte faststéllda.

I dag ligger Arenastaden i ett industriomréade i forvandling. Om
nédgra ar ska den nya stadsdelen ha hog puls med Mall of Scandi-
navia, Swedbank Arena och Quality Hotel som huvudscener.

Den nya stadsdelen Arenastaden kommer att konkurrera med
Stockholm stad vad géller attraktionskraft till butiker, kontor, ho-
tellrum, ndjen samt underhallning.

Projektet Arenastaden 4dgs av Svenska Fotbollférbundet, Solna
Stad, Fabege, Jernhusen och Peab. Nu éterstar det for Unibail-Ro-
damco att forhandla med dessa dgare om priset for marken dér
Mall of Scandinavia ska uppforas. Efter denna forhandling, som
alla parter har att vinna pa, byggstartas det stora kopcentrumpro-
jektet.

Noggrann utvardering
I mitt samtal med Lars Johansson framhaller han att komplexite-
ten i att bygga nya kopcentrum har 6kat. Forr, tillagger han, kunde
man klara sig ganska ldngt med en magkénsla. Men i dag maste
man inte bara kopa traditionella undersdkningar utan dven gora
egen, omfattande research och benchmark.

Fragorna som ska besvaras dr ménga. Vilken typ av handels-
plats behdvs for platsen? Vilken typ av konsumenter finns i regio-
nen? Hur ska de komma till det nya kopcentrumet? Varfor ska de
aka till det nya centrumet? Vad efterfrdgar kunderna for varor och
tjnster? Vilka &r deras alternativ? Vad forvéntar sig kunden att
finna? Nér dessa fragor blir besvarade géller det att finna formen
for ett kopcentrum med en vil avvigd arkitektur och butiksmix.

Flera aktorer har stillt fragan om inte Mall of Scandinavia blir
en alltfor stor konkurrent till Solna centrum. S& 4r inte fallet, un-
derstryker Lars Johansson. Orsaken &r att Solna centrum ar till

The new national stadium, Swedbank Arena, will have a retrac-
table roof of 68 x 105 metres and a height of 55 metres. The faci-
lity will provide space for 50,000 spectators in football and 65,000
in concert. Quality Hotel, with 400 double rooms and a banquet
hall for 2,000 guests, will be integrated with Swedbank Arena and
Mall of Scandinavia.

Furthermore, 2,000 new apartments are planned for 5,000 resi-
dents. The construction for the first residential projects is planned
for the year 2010 and the first new residents will be expected to
move in towards the end of 2012. Tenure status and specifications
of individual houses and housing projects are still to be determined.

At this time Arenastaden is located in an industrial area in trans-
ition. In a few years’ time the new district will be a busy place with
the Mall of Scandinavia, Swedbank Arena and Quality Hotel.

The new district Arenastaden will compete with Stockholm City
in terms of attraction for retailers, offices, hotel rooms and enter-
tainment.

The Swedish Football Association, Solna City, Fabege, Jern-
husen and Peab own the project Arenastaden. Now it remains for
Unibail-Rodamco to negotiate with these owners about the price
of the land on which Mall of Scandinavia will be built. After that
hearing, from which all parties will have something to gain, the
big shopping-mall project will be launched.

Careful Evaluation
In our conversation, Lars Johansson underlines that the complexi-
ty of building new shopping centres has increased. In the past, he
adds, you could get by with a gut feeling. Today, however, you
cannot just accept traditional examinations. You also have to make
your own extensive research and benchmarking.

There are many questions to be answered. What kind of venue
is needed for the site? What types of consumers are there in the
region? How will they get to the new mall? Why should they go
to the new mall? What types of goods and services do they need?
What alternatives are there? What does the customer expect to
find? When such questions are answered it is important to form
a shopping mall with a balanced architecture and selection of sto-
res.

Several players have warned that the Mall of Scandinavia will
be too great a competitor for Solna Centre. This will not be the
case, Lars Johansson emphasises. The reason is that Solna Centre
is mainly there for local customers. These customers will visit the
centre partly for the supermarkets, partly to take part in the public
and cultural services available in the centre. Now Solna Centre will
be refurbished prior to the opening of the Mall of Scandinavia.

The main strategy for the Mall of Scandinavia is set. A very
large number of visitors are expected in Arenastaden and the Mall
of Scandinavia. The conditions for this are, above all, the selection
of stores and an improved infrastructure surrounding Arenastaden.
Nearly one third of the inhabitants in Sweden live within 90 mi-
nutes from this area. With new entrance lanes and exits from the
E4 and the E18 as well as the capacity for 300 buses and 4,000
cars, it will be easy and comfortable to get there. Arenastaden will
also have a railway line and commuter train station (today Solna
station). In addition, there will be further railways and several pe-
destrian and cycle paths.

Regarding the selection of stores, in the Mall of Scandinavia
there will be several chain stores new to Stockholm, which will
increase the level of attraction further.

Financial Muscle
We should be grateful for the nations that invest in, as well as be-
lieve in, Stockholm. Such investments generate jobs. Norwegians
have invested, mainly, in the western part of Stockholm City.
Dutchmen and Frenchmen at Unibail-Rodamco can further
enhance the attractiveness of Stockholm. In addition to the large
sums that the company has invested in the city since 2001, the
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framforallt for de kunder som finns i ndromradet. Dessa kunder
gér till Solna centrum dels for sin dagligvaruhandel, dels for att ta
del av de offentliga och kulturella tjénster som finns i centrumet.
Nu uppgraderas Solna centrum innan Mall of Scandinavia star
klart.

Huvudstrategin for Mall of Scandinavia &r klar. Ett mycket
stort antal besdkare ska attraheras till Arenastaden och Mall of
Scandinavia. Forutsittningarna for det ar framforallt en ny bu-
tiksmix samt en ny infrastruktur till Arenastaden.

Néstan en tredjedel av Sveriges befolkning bor inom 90 mi-
nuters resvég fran Arenastaden. Med nya av- och péfarter fran E4
och E18 samt kapacitet for 300 bussar och 4 000 bilar, ska det bli
enkelt och komfortabelt att ta sig dit. Arenastaden far dessutom en
egen jarnvigs- och pendeltagsstation (i dag Solna station). Dartill
kommer det att byggas en ny tvérsparslinje samt flera gdng- och
cykelvéagar.

Ifraga om butiksmixen kommer flera nya butikskedjor, som
inte finns i Stockholm sedan tidigare, att etablera sig i Mall of
Scandinavia. Det 6kar Mall of Scandinavias attraktionskraft yt-
terligare.

Finansiella muskler
Vi ska vara glada over att det finns nationer som investerar i, och
tror pd, Stockholm. Dessa investeringar generar arbetstillfdllen.
Vi har anledning att glidja oss at norrmin som framf6rallt har in-
vesterat i Stockholms Vistra city.

Hollédndare och fransmin, dgare till Unibail-Rodamco, kan yt-
terligare stirka Stockholm som attraktion. Férutom det stora be-
lopp som detta bolag har investerat i Sverige sedan ar 2001 kom-
mer bolaget under de ndrmaste tre aren att investera 6ver 6 Mdr kr
i Stockholmsregionen. En investering som ska skapa mer &dn 4 000
arbetstillfillen.

Det finns fa aktdrer med Unibail-Rodamcos finansiella musk-
ler. Bolaget dger en fastighetsportfolj som vid senaste arsskiftet
varderades till 22,3 miljarder euro och med en balans dir den
synliga soliditeten var 32 procent. Denna storlek medfor att Uni-
bail-Rodamco &r mindre beroende av bankerna 4n flertalet andra
fastighetsaktorer, eftersom bolaget sjalvt 1dnar upp nytt kapital via
egna EMT-program.

Att sedan Unibail-Rodamco tror pa Stockholm é&r &ven ett gott
betyg for Lars Johansson och hans medarbetare. Styrkan i det ut-
vecklingsarbete som Unibail-Rodamco genomfort i Sverige och
framforallt i Stockholm har fatt gott gehor pa koncernens huvud-
kontor i Paris.

En av de djupaste sanningar som Lars Johansson har forstatt ar
att ett kopcentrum aldrig blir fardigutvecklat.

De dagliga samtalen med kunderna och hyresgésterna &r kardi-
nala och avgorande for en framgangsrik centrumutveckling.

Att tiga dr silver men att tala &r guld.

company will invest more than SEK 6 billion in Greater Stock-
holm. This investment will create more than 4,000 jobs.

There are few players with Unibail-Rodamco’s financial mus-
cle. The company owns a property portfolio valued at EUR 22.3
billion at year-end with a balance where the equity/asset ratio was
32 percent. This size means that Unibail-Rodamco is less depen-
dent on banks than most other players in the property industry,
since the company lends itself capital via their EMT programme.

The fact that Unibail-Rodamco invests in Stockholm also re-
flects faith in Lars Johansson and in his members of staff. The
strength in the development that Unibail-Rodamco has conducted
in Sweden and, above all, in Stockholm has been well received by
the group’s headquarters in Paris.

One of the more profound truths that Lars Johansson has un-
derstood is that a shopping mall can never be fully developed. The
daily conversations with customers and with tenants are cardinal
and crucial in successful shopping centre development.

Silence is silver but talk is gold.

Guillaume Poitrinal, CEO of Unibail-Rodamco and President of EPRA.
Photo: AFP

Basic Facts about Unibail-Rodamco

Unibail-Rodamco is the leading listed European commercial property operator, investor and developer. With a
property portfolio valued at EUR 22.3 billion at December 31, 2009, Unibail-Rodamco is active in three major
business lines: shopping centres, offices and convention-exhibition centres.

The Group has a clear focus on high quality assets in Europe which have a leading competitive edge in their
respective markets in terms of footfall, size, specifications, location and reputation.The Group targets segments

of the real estate market where demand exceeds supply.

For each core business, Unibail-Rodamco aims to maximise shareholder value and return on investment
through proactive management, a dynamic acquisition and disposal policy, and a high level of expertise in the
management of major development and refurbishment projects.

Unibail-Rodamco is one of Europe’s most liquid listed property investment stocks, is part of the French
CAC 40, Euronext 100 and Dutch AEX Index, and benefits from an “A” rating from Standard & Poor’s.
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Lennart Schuss, Catella:
— Stark efterfragan pa fastigheter

Lennart Schuss, Catella:
"Increasing Demand for Properties”

Av Stefan Fréjdendahl

Marknaden har starkts for fastigheter. Enligt Lennart Schuss, vd
for Catella Corporate Finance, sker en omallokering av institutio-
nernas investeringar mot fastigheter. Orsaken &r ett behov av hog-
re avkastning &n vad stats- eller foretagsobligationer ger. Schuss
beddmning &r att vi om nédgra ar kommer att fi en brist av fastig-
heter av hog kvalité pa den svenska marknaden.

Han séger:

— Hittills i ar har vi pa Catella slutférhandlat fastighetsaftérer
om drygt 5 Mdr kr. Dessutom, nu till MIPIM, har vi med oss pa-
gaende uppdrag om 14 Mdr kr.

Redan for atta manader sedan 1&mnade han en prognos om att
institutioner skulle komma att visa ett 6kat intresse for fastigheter.
Prognosen har visat sig vara korrekt i en tid d& avkastningar har
sjunkit, vilket i sin tur har lett till att institutionerna har omal-
lokerat sitt kapital mot fastigheter. Det hir intresset fran institu-
tioner mirkte Catella for drygt ett ar sedan, d& Catella och GE
Real Estate skapade fastighetsfonden Roxanne tillsammans med
Folksam 6msesidig sakforsikring, KPA Pensionsforsékring, Ka-
pan Pensioner Forsékringsforening, Vattenfalls Pensionsstiftelse
och Stiftelsen for Strategisk Forskning.

Generellt innebar inte det 6kade intresset att institutionerna har
blivit mer intresserade i fastigheter i sig. Vad man efterstrévar &r
hogre avkastning.

Lennart Schuss mérker att i en liten ekonomi som Sverige har
efterfrigan for hogkvalitativa fastigheter okat. Med hogkvalita-
tiva fastigheter menar han inte bara fastigheter i CBD-lége utan
dven fastigheter med bra ldgen och med stabila hyresgéster, vilka
har tecknat langa eller medellanga avtal. Generellt innebédr den
okade efterfrdgan att véldigt fa eller néistan inga alls fastigheter i
CBD-lédge ar till salu.

16

By Stefan Frojdendahl

The property market is recovering. According to Lennart Schuss,
Managing Director of Catella Corporate Finance, institutional in-
vestors reallocate their activites towards the property market. The
reason is a need for higher yields than national or corporate bonds
can provide. He estimates that we will see a shortage of high-
quality properties on the Swedish market in a couple of years.

He says: “So far this year we have closed property deals for
approximately EUR 516 million in Catella. In addition, in time for
MIPIM, we are involved in transactions worth EUR 1.44 billion.”

Already eight months ago he formulated a forecast about an
increase in investors’ interest in properties. This forecast has pro-
ved to be correct at a time when returns on investments have de-
creased, which has led to a situation in which institutional inves-
tors have reallocated their capital towards properties. Catella no-
ticed such an interest from investors more than a year ago, when
Catella and GE Real Estate formed the property fund Roxanne in
joint venture with Folksam Mutual Insurance, KPA Pension In-
surance, Pensions for Government Employees, Képan Pensioner,
Vattenfall Pension Fund and the Swedish Foundation for Strategic
Research.

In general the above-mentioned increased interest does not
mean that investors have increased their interest in properties per
se. The objective is rather to provide increasing yields.

Lennart Schuss notices that demands for high-quality proper-
ties have increased in minor economies, such as Sweden. His defi-
nition of high-quality properties involves not only CBD properties
but also properties in good locations with stable tenants, who have
signed long-term or longer contracts. On the whole this increased
demand has led to a situation in which there are very few or no
CBD properties for sale.



Lennart Schuss,
Photo: Cato Lein

anaging Director of Catella Corporate Finance.
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En ny produkt

Inom ett halvar planerar Catella att lansera en ny typ av fastighets-
fond med mycket 14g beléning, anpassad for mindre institutioner
och privatpersoner. Detta fondalternativ ska bli en mycket sdker
investering med en stabil avkastning. Centralt dr att den aktuella
fondens fastigheter dr hogkvalitativa och lagt beldnade. Ett sadant
bestdnd innebér att produkten kommer att 1dmna en regelbunden
och sdker avkastning.

Aterhalisam &terhamtning

Att de korta rdntorna kommer att ga upp framgent ar alla over-
ens om i dag, konstaterar Lennart Schuss. Visserligen har ekono-
min for Sverige och Baltikum stabiliserats, men han betonar att
det fortfarande aterstér kraftiga obalanser i bankernas lanestockar.
Darutover kan dven nya problem uppstd hos bankerna, nir flera
gigantiska vérdepapperiseringar ska uppldsas. Detta scenario, tror
han, kan innebdra att réntorna stiger i en langsam takt med cirka 1
till 2 procent, eftersom den ekonomiska aterhimtningen kommer
att ta en langre tid. Det innebér i sin tur att det starka intresset for
fastigheter kvarstar.

Nya stora uppdrag
Under hosten 2007 forlorade Catella sju seniora medarbetare. Nu,
i efterhand, kan Lennart Schuss konstatera att sedan dess har bola-
get gjort nya — bade seniora och juniora — rekryteringar.

Han tillagger:

— Den ldrdom jag har dragit &r, for att bibehalla ett livskraftigt
bolag, maste en kontinuerlig omsittning av medarbetare ske. Den
organisation som vi har idag om cirka 50 medarbetare i Stockholm,
Malmé och Goteborg har en kompetens samt vitalitet som kanske
dr den bésta 1 Sverige.

For egen del har Schuss aldrig forsékt minska tempot. Han till-
lagger, halvt pa skdmt, halvt pa allvar:

— Det &r sé roligt att gora affdrer, att jag néstan kan tinka mig att
gora det gratis.

Skapandet av nya strukturer

Grundlidggande for Catellas framgéngar dr kombinationen av ka-
pitalmarknadskunnande, hdg kompetens inom corporate finance
samt en djup kunskap om fastighetsmarknaden. Den bédrande af-
farsidén ar att kombinationen av kunskap om corporate finance
och fastigheter ger en oerhord flexibilitet. Ett exempel péa detta
ar att man i marknadsldgen med liten efterfragan pa fastigheter
kan utnyttja kapitalmarknaden genom att skapa nya fastighetsbo-
lag. Ett exempel pa ett sadant nytt bolag var nir Catella nyligen
agerade radgivare vid bildandet av och kapitalanskaftningen till
det nystartade Hemfosa Fastigheter AB.

I februari i ar blev det klart att Hemfosa kunde forvarva Lan-
dic VI for 2,4 Mdr kr — ett forvarv om 44 fastigheter, omfattande
300 000 kvm, pé 7 orter.

Nu har Catella uppdraget att sélja fastighetstillgdngar till ett
virde overstigande 14 Mdr kr. I dessa uppdrag ingar bland annat
Landic VII — ett bolag med ett bestand omfattande 12 fastigheter
om totalt cirka 155 000 kvm, beldgna foretrddesvis i Huddinge och
Haninge.

Enligt Dagens Industri &r hela Catella till salu. Bolagets hu-
vudégare Inter IKEA vill sdlja alla sina aktier.

Om denna forsiljning sdger Lennart Schuss i en kommentar:

— Ar 1992 salde Johan Ericsson och jag 60 procent av vart bolag
till Catella for 60 000 kr. Fram till idag har vi i detta bolag gjort
fastighetsaffarer for minst 700 Mdr kr. Jag dr 6vertygad om att de
nya dgarna till Catella kommer att bli mycket ndjda.

Avslutningsvis framhaller han att Catella Corporate Finance har
maénga pagdende affirer men att foretaget har kapacitet att gora
fler.
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Introducing a New type of Property Fund
Within six months Catella plans to introduce a new type of proper-
ty fund at a very low mortgage rate, aimed at minor institutional
investors and private persons. Catella’s alternative will provide a
very safe investment with a stable yield. This fund will focus on
high-quality properties with low mortgage rates. Such a portfolio
means that the product will ensure a regular and safe yield.

Slow Recovery

Today there is a consensus that the short interest rates will increase,
Lennart Schuss states. It is true that the economies in Sweden and
in the Baltic States have stabilised, but he underlines that sub-
stantial imbalances in the banks’ loan stocks remain. Furthermore,
new problems may arise in the banks, when several gigantic se-
curitisations will be terminated. This scenario, he believes, may
lead to a situation in which the interest rates increase slowly by
approximately one or two percent, since the economic recovery
will last over an extended period of time. As a consequence the
great interest in properties will remain.

New Major Assignments
During the autumn of 2007 Catella lost seven senior colleagues.
At this point, however, the company have recruited new employ-
ees — both senior and junior.

He adds: “Over time | have learnt that a continuous turnover of
staff is crucial to sustaining a vigorous company. The present or-
ganisation involves some 50 collaborators in Stockholm, Malmé
and Gothenburg, possibly, with the best competence and vitality
in Sweden.”

Personally, Schuss has never even tried to decrease his tempo.
He adds half in jest, half in earnest: “I enjoy doing business to
such an extent that I would almost do it for free.”

Creating New Structures

A cornerstone in Catella’s success is the combination of know-
ledge about capital markets, high competence in the field of cor-
porate finance as well as profound knowledge about the property
market. A crucial business idea in the company is that combined
knowledge about corporate finance and properties provides an ex-
tensive level of flexibility. An example of this is how to make use
of the capital markets when creating new property companies in
markets with low demand for properties. One such new company
was created when Catella recently acted as advisor in the foun-
ding of and in the allocation of capital for the recently established
Hemfosa Fastigheter AB.

It was clear that Hemfosa could acquire Landic VI for approx-
imately EUR 248 million — an acquisition of 44 properties, inclu-
ding 300,000 sq m, in 7 locations.

At this point Catella has the mandate to sell property assets at a
value of more than EUR 1.44 billion. Among these assets there is
Landic VII — a company with a portfolio of 12 properties, includ-
ing approximately 155,000 sq m, located primarily in Huddinge
and Haninge, south of Stockholm.

As reported by the Swedish newspaper Dagens Industri, Ca-
tella is for sale. The company’s main owner, Inter IKEA Systems
B.V., wishes to sell its shares in Catella AB.

Regarding this sale, Lennart Schuss comments: “In 1992
Johan Ericsson and I sold 60 percent of our company to Catella
for EUR 6,193. To date, in this company we have made property
deals for at least EUR 72 billion. I am convinced that the new
owners of Catella will be very pleased.”

In conclusion, he stresses that Catella Corporate Finance has
many deals in progress but that the company has a capacity to
conduct more transactions.
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Jan Hardenborg:
— Arkitekten som projektutvecklare

Av Birgitta Fréjdendahl

Arkitekt och projektutvecklare Jan Hardenborg leder, i samverkan
med arkitekt Michael Klingeman, utvecklingen av foretagsgrup-
pen Milarholmen. Har ingér Ettelva arkitekter, Stadsutveckling i
Stockholm och MER Solution. Verksamheten, med fokus framst
pa Malardalen, har fatt rykte om sig att vara rorlig och snabbvéx-
ande — en gasell.

Hardenborg ndmner med stolthet projekt i Stockholm som Salt-
sjokvarn i Nacka, Tullhus 1 p& Skeppsbron, Visit Skargérden pé
Strandvigen, Besokscentrum och Djurgérdens Tennis p& Djurgér-
den samt Kryssningsterminalen i Frihamnen. I en artikel om Stora
tullhuset pa Stadsgérden (se sid. 29-32) i detta nummer av Fastig-
hetsaktien beror vi ytterligare ett av Ettelvas projekt.

Vidare utvecklade Hardenborg tidigt ett forslag till en affarsidé
om en anldggning for entreprendrer vid Stenhammars slott, dér
kung Carl XVI Gustaf dr hedersmedlem, sydvést om Flen i Soder-
manland. Forste hovintendent Wilhelm Reuterswérd vid Kungliga
Hovstaterna formedlade kontakten med kungahuset. Signalerna
dérifran var mycket positiva. Projektet krévde att stiftelseurkun-
den dndrades for att omfatta kommersiella projekt, vilket slutli-
gen behandlades i regeringen. Tyvérr avslogs begéran pé grund
av juridiken géillande stiftelser. Nagot gott kom dock ur projektet,
eftersom Hardenborg i dag umgas med Reuterswird privat.

Stadsutveckling i Stockholm

Ettelva och MER har vi berdrt i olika sammanhang under det se-
naste éret. I en intervju med Fastighetsaktien ber vi darfor Harden-
borg utveckla sina visioner for Stadsutveckling i Stockholm (se:
www.stadsutvecklingab.se). Han framhaller att verksamhetens
fokus dr projektutveckling fran idé till fardigstéllande av projekt.
Det kan gilla fragor om mark, fardigstidllande av byggprojekt
samt forsiljning. For presumtiva kunder driver Stadsutveckling
frégor som inkdp och finansiering av mark, arbete med detaljpla-
ner samt forutsittningar for markanvindning och infrastruktur. Ett
néra samarbete bedrivs med Ettelva arkitekter for gestaltning och
projektering samt med MER vid inomhusprojekt. Genom Stadsut-
veckling breddar och hojer arkitekterna sin kompetens.

Stadsutveckling driver &ven entreprenader med upphandling
och kvalitetsstyrning samt ansvarar fér marknadsfoéring och for-
sdljning av projekt inklusive upphandling och forsdljning av mark
och ldgenheter.

Under vart samtal kommer jag att tinka pa det grekiska ordet
arkhitekton, det vill sdga byggmastare. Sedan antiken lever ordet
arkitekt vidare i ledande europeiska sprak som italienska, franska,
engelska och tyska. Daremot har dess betydelse dndrats dver tiden.
I dag kan termen spegla en mangfald specialiseringar géllande
fastigheter eller miljoer. Daremot betyder den inte byggmaéstare
langre. Pa fragan om hur Hardenborg stiller sig till ett sddant fak-
tum, svarar han:

— Var malsdttning &r att skapa egna projekt som &r unika. Var
policy ér dé att inte konkurrera med véra kunder. Vid eventuell
konkurrens, avstdr vi projektet. A ena sidan #r det fordel att vara
arkitekt i sddana processer i dag, eftersom vi uppnar en hog kom-
petens vad giller genomforande dir varje beslut paverkar det eko-
nomiska utfallet. A andra sidan kan det vara en nackdel, om vi lig-
ger for mycket fokus vid formgivning. Det géller att kunna hantera
dessa aspekter sé att vi fir en balans mellan att skapa attraktiva
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miljoer gentemot kunden och att det &r ekonomiskt genomforbart.
Diri ligger utmaningen for oss.

Projekt med hoga arkitektoniska varden
Stadsutveckling paborjade sin verksamhet ar 2003. Sedan etable-
rades Stadsutveckling i Stockholm fem é&r senare. Verksamhetens
maélsittning &r att skapa projekt med hoga arkitektoniska virden.

Hardenborg sager:

— Vi vill skapa ett hallbart varumérke som bottnar i att vi &r stol-
ta Over att vara arkitekter. Vi tror att det ar viktigare att hoja kraven
pa utformningen snarare 4n att bygga traditionella fastigheter. Det
omfattar bade profileringen av vart varumérke och av séljkraften.

En viktig utgangspunkt i det arbetet &r att utgd frén laget och
miljon. Ett exempel som Hardenborg ger i det sammanhanget ar
hur Stadsutveckling arbetar med utemiljon genom fickparker, det
vill séga anpassade grona rum for bostadsomraden som exempel-
vis Humlegarden och Rosgérden i Enkdping.

Begreppet fickpark foddes i Paris och London under 1880-talet.
Det lever dock vidare én i dag. En sédan plats praglas av vatten
och vixter med utrymme for tystnad och kontemplation. Den kan
dven beskrivas som en moétesplats, en oas for positiva upplevelser
i kvarteret och i staden. Han tilldgger:

— Vi utvecklar fickparker i samverkan mellan arkitekter, konst-
nérer och stadstridgardsmastare. Vad géller exemplet Humlegar-
den innebar fickparken en merkostnad pé ett par miljoner kronor.
Vi hade kunnat avvara den delen av projektet men valde att satsa
pa den i syfte att 6ka attraktionen for de boende. Var profil gene-
rellt utvecklas bland annat genom innovationer som parker for att
skapa mervirden for boende och verksamma i omréadet.

Hardenborg ér 6vertygad om att parkmiljoer dven kan skapas
pa balkonger och tak. Exempelvis i New York kan tomma ytor
nyttjas for att forma trivsamma platser i storstadsmiljéer. Det vill
han gérna prova i Stockholms tita bebyggelse.

Stadsutveckling skapar projekt i egen regi eller i partnerskap
med andra, sdger han:

— Det kan vara sé att vi tillfrigas om att genomfora projekt.
Da blir vi deldgare med kunden genom att skapa projektbolag for
specifika projekt. Sddana 19sningar dr relativt nya for arkitekter.
Ibland ger jag foreldsningar om dylika uppldagg. For Stadsutveck-
lings del finns exempel pd utvecklingsprojekt som Villa Swan,
Mailarang och Fagerdala EPS System.

Fagerdala EPS ir ett nytt, svenskt material- och byggsystem
som mojliggdr uppforande av en ny generation stenhus som till-
verkas maskinellt och som motstar kold, vind, eld samt fukt. P&
plats uppfors byggnaden som tétt hus inom tre till fyra dagar. Det
leder till byggandet av hus som spar energi, motstar mogel samt
ger jaimnare inomhusklimat.

Exempel pa projekt inom Stadsutveckling
Hardenborg har deltagit i hundratals projekt genom &ren. Han ar
bland annat kénd for sin formgivning av Villa Ekudden, beldgen
vid Milaren, sju km fran centrala Enkoping, ar 2000. Projektet
presenterades i Arkitektur och i flera kinda magasin. Villan place-
rades nira tva édldre, mindre byggnader, en ateljé och ett torp fran
sjuttonhundratalet. Den skapades i en pyramidal form. Arkitektens
ambition var att forma ett flexibelt hus, dir funktionen som bostad



Jan Hardenborg, arkitekt och projektutvecklare.
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kunde fordndras till ateljé, konstgalleri eller vardshus. Samtliga
véggar i huset kan saledes demonteras for att skapa tva helt fria
plan. Nyckelord i planeringen var dppenhet, ljus och eldstider.
Byggnaden omsluts dessutom av uteplatser for att kunna folja so-
lens gang néra naturen.

Ett annat exempel dr Segersta gérd, i Ekolsund mellan Enko-
ping och Balsta. Det dr en kungsladugard med anor fran medelti-
den. Soren Gyll anvénder den i dag som sitt jaktresidens. Byggna-
den dr sextio meter lang och atta meter brev, vilket inbjod arkitek-
terna till manga intressanta l6sningar.

Ytterligare ett exempel dr Ekolsunds Slott med anor fran tret-
tonhundratalet. Sedan ar 2002 genomfor arkitekterna ett fordd-
lingsarbete pa fastigheten med kommersiell anldggning och 50
smahus i Slottsbyn.

Foretagsgruppen ér dessutom inbjuden till parallella uppdrag
for utformning av det nya Stadshotellet i Enkdping, Uppsalas
nya landmaérke. I dagsldget d&r Hardenborg dven engagerad i Haga
Strand om 70 ha med byggratt for cirka 10 000 kvm niara Mélarens
inlopp till Enkdping. I planerna ingar Haga slottsby, ny bostads-
bebyggelse syd/sydvist om Haga slott. Omradet dr delvis kuperat
genom tidigare leruttag pa det ndrbeldgna tegelbruket. I dag finns
hér odlad mark samt fornlamningar, vilka undantas fran foresla-
gen bebyggelse som inmittes och forundersoktes vid planeringen
av —en av Hardenborg — detaljplanelagd golfbana.

I omrédet foreslds maximum 65 friliggande smahus med bo-
stadskomplement i respektive alternativ. Ambitionen &r att skapa
paviljonger i parkmiljé pa storre tomter med utsikt over park,
golfbana och éngar. Landskapsarkitekt Sture Koinberg anlitas pre-
liminért i utvecklingen av park- och gronomraden. I samrad med

Villa Ekudden. Foto: Ake E:son Lindman

Djurgdrdsbrons Besikscentrum. Illustration: Ettelva Arkitekter
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berérda myndigheter kan omradet kompletteras med parkvegeta-
tion. Omradet foreslds indelas i bebyggelsegrupper av varierad
karaktér i syfte att sirskilja respektive boendegrupp.

Den arkitektoniska utformningen ska ansluta till den tradition
som finns inom kulturlandskapet och slottsomradet. Dessutom
ska de gamla &kermarkerna forvandlas till en centralt placerad
golfpark i omrédet — Haga golf. Byggstart for projektet planeras
till &r 2011.

I nédrheten av Haga strand ligger omradet Bredsandsbyn och
Bredsandsskogen, som vi skrev om i artikeln ”Nyténdning i En-
koping” 1 Fastighetsaktien 3, 2009.

Ett annat aktuellt projekt inom Stadsutveckling &r Lilje-
holmstorget i Stockholm — ett samarbete med SL och Citycon.
Det omfattar bland annat dverbyggnad av tunnelbanespéret med
butiker och bostdder samt forddling av befintligt stationshus med
bibliotek. I detta skede pagér forstudier. Projektet dr for stunden
vilande pé grund av 6verklagande av angrinsande detaljplan.

Medarbetarna vid foretagsgruppen Mailarholmen kan séledes
visa en rad genomforda, pdgdende och planerade projekt i sin
portfolj. Hardenborg avrundar vér intervju med orden:

— Vi har sa manga projekt pa gang att jag undrar hur vi ska
hinna med allt. Samtidigt trivs vi med att ha mycket att gora. Det
finns s manga goda idéer och vi odlar tanken att utveckla vart
arbetsfilt i Mélardalen.

Just nu dr Malarholmens sikte instéllt pa projekt i Stockholm.
Hardenborg kan exempelvis se att det finns en rad 18sningar for
att 6ka antalet kvadratmetrar pa ett attraktivt sétt i var svenska hu-
vudstad. For att mota en framtida expansion med samlad kompe-
tens soker gruppen en storre kontorslokal i Stockholms innerstad.

= R,
Segersta gdrd. Foto: Ake E:son Lindman
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For dig som arbetar med hyresgaster och
uthyrning av lokaler och bostader

Passa pa att mota dina kollegor i branschen samtidigt
som vi tillsammans gar igenom hur du kan arbeta
och marknadsfora dig sjalv och dina fastigheter,
lokaler och lagenheter. Det ar viktigt for

oss att fa héra dina synpunkter och

idéer om hur vi kan forbattra

nuvarande funktioner och fa

impulser till nya.

Aven i var valkomnar vi er till vara fastighetsdagar som vi kommer att
halla mellan klockan 9.00 och 12.00, du traffar oss pa foljande platser:

«Lund 20 april pa Scandic Star hotel Inriktningen i ar kommer huvudsakligen vara for
Fastighetsagare da vi kommer att visa bl a
«Goteborg 21 april pa Scandic hotel Mélndal «  Mina sidor fér hyresgéster

. «  Arendehantering med serviceanmélan och underhall
«Stockholm 27 april pa van der Nootska palatset Hyresgastinformation
o Byta bostad
Vakansstatistik for lokaler
o Capitex Saljstod som webbuppdateringsverktyg
» Hur kan du integrera nyheterna pa webben pa din

Vi kommer ocksa att visa hur vi mer och mer integrerar hemsida. Twitter, Facebook, Flygbilder, kartor mm
internet med vart Saljstod. o Nyheter i Capitex saljstod med Tips och Trix

Vi kommer att beratta om vad som hant i Capitex
Saljstod Fastighet det senaste aret och vad vi arbetar
med framat.

Varmt valkomna

Mikael Georgsson och Stephanie Nyblom Gunnarsson

Fastighetsdagen dr kostnadsfri och ni kommer att bli bjudna pa frukost vid tiotiden. Anmalan vill vi ha senast en vecka
innan respektive triff. Ev avanmalan senast tva dagar innan. Ni som anmiler er men inte dyker upp, eller inte avanmaler
i tid, kommer vi dock att debitera 250 kronot.

[ J
Du anmiler dig genom att skicka ett e-post till fastighet@capitex.se eller ringa 0480-44 74 46. c a t
Glom inte att ange namn, e-postadress och mobilnummer till de deltagare som du anmiler, P I
samt vilken ort anmilan avset.

0480-44 74 00 » www.capitex.se



Skanska foradlar pa Riddarholmen

Av Birgitta Fréjdendahl

Statens fastighetsverk valde Skanska for uppdraget att totalreno-
vera Regeringsrittens framtida lokaler pd Riddarholmen i Stock-
holm. Projektet &r en generalentreprenad om knappt 7 000 kvm.
Det ar dessutom ett samverkansprojekt mellan kunden, Skanska
och arkitektkontoret Ahrbom & Partner géllande forddling av tva
kulturminnesmérken. Projektet ror Sparreska palatset och Kam-
marrittens hus pé en kulturhistorisk plats, som genom tiderna har
kallats Kidskédr, Gramunkeholmen respektive Riddarholmen.

Jag tinker pa taleséttet “kért barn har médnga namn”, nér jag
ror mig pa den isiga, snobeméangda holmen i centrala Stockholm.

Statens Fastighetsverk skrev i sin presentation om vart svenska
kulturarv Halva kungariket dr ditt (2008) foljande. “Holmen kall-
lades Kidaskar dnda fram till 1200-talet nér ett fransciskankloster
etablerades pa 6n”. Gramunkeholmen blev namnet som speglade
munkarnas verksamhet i den kyrka som de uppforde (pa den plats
dér Riddarholmskyrkan nu ligger) samt i ett intilliggande kloster
fram till ar 1527, nér klostret stdngdes under Gustav Vasas led-
ning. Vasa foredrog att anlégga forsvarstorn pa holmen. Omradet
fick senare namnet Riddarholmen under stormaktstiden.

Peder Eriksson Sparre anlitade formodligen Nicodemus Tessin d.d. for
formgivningen av Sparreska palatset. Tomten skdnktes av drottning
Kristinas formyndarregering dar 1635.

Sparreska palatset, som ursprungligen uppfordes pa 1630-talet,
och Kammarréttens hus frén tidigt artonhundratal sammanlénkas
i en invindig passage fran ar 1974. Fastigheten har brukats av
Kammarritten sedan ar 1967. (Nu har ambetsverket flyttat till Bir-
ger Jarls torg 5.)

I ett samtal med Fastighetsaktien informerar Victor Verboog,
distriktschef for Region Hus Stockholm Ombyggnad, om Skan-
skas erfarenhet av liknande projekt pa Riddarholmen under tju-
gohundratalet. Bolaget forddlade dels Birger Jarls torn (en del av
Gustav Vasas forsvarsverk i femtonhundratalets Stockholm) for
justitiekanslerns verksamhet, dels Wrangelska palatset for Svea
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Fran vinster: Kammarrdittens hus (1804) och Sparreska palatset. 1
fonden ses Riddarholmsskyrkan, som ursprungligen uppfordes for
munkar pd 1280-talet som en del av fransciskanernas klosterverksamhet.

hovritt. Dessutom forddlade Skanska, bland annat, S6dra Banco-
huset, Jarntorget 84 i Gamla stan, dir Statens Fastighetsverk har
sitt huvudkontor i dag.

Nu véntar en varsam interidr och exteridr renovering for att
modernisera Sparreska palatset och Kammarrittens hus till funk-
tionella arbetslokaler. Verboog tilligger:

— I det hér projektet har vi att géra med ett stycke kulturhistoria
och dé ar hantverksskicklighet och erfarenhet ytterst viktigt.

Den omfattande renoveringen ska anpassas till de kulturhis-
toriska lokalerna i allt frén materialval till logistik, metoder samt
arbetssitt. Allt ska fornyas med hinsyn till den ursprungliga form-
givningen.

Vi far nu anledning att beréra den intressanta historiken gél-
lande fastigheterna. Under drottning Kristinas formyndarregering
erholl riksrdden Karl Bonde respektive Per Sparre tva nirliggande
tomter pa vilka de uppforde palats, skrev Per Nelson i en samman-
fattande byggnadshistorik for Statens Fastighetsverk. Sparreska
palatset &r ett av de tidigaste exemplen pa friliggande stadspalats
av italienskt slag.

Innertaket i den stdrre salen, exempelvis, med frukter, djur och
véxtornamentik, adrar sig intresse. Ett fotografi i denna artikel vi-
sar ett fagelmotiv.

Statens fastighetsverk ndmnde att drottning Kristinas formyn-
darregering kan ha skdnkt tomten som en forsoningsgest for att



§ — ILH-
En grupp av Skanskas medarbetare pd plats i en av Kammarrdttens
lokaler. Fran vénster: snickarna Jan Bruce och Thomas Albéck samt
Victor Verboog, distriktschef for Region Hus Stockholm Ombyggnad.

Karl IX 14t avrétta fadern Erik Sparre i Linkdpings blodbad ar
1600. Slékten Sparre beholl huset till 1714. Palatset i senrendssans,
mdjligen efter ritningar av Nicodemus Tessin d. &., har senare for-
storats och forenklats.

Ar 1763 forvirvades palatset av professorn i forlossningskonst
David von Schultzenheim. I bottenvaningen inrdttade han ett barn-
bordshus med tio séngar, som blev ursprunget till Allménna BB.

Kronan kopte Sparreska palatset ar 1776. Det disponerades av
marinen i nira hundrafemtio &r och direfter av Riksrikenskaps-
verket (Riksrevisionsverket) i ndra femtio ar. Kammarrétten har,
som nidmnts, nyttjat lokalerna under senare tid.

Skanska ska anvinda en avancerad spréngteknik for att ge plats
at nya teknikutrymmen under markniva. Verboog understryker:

— Vi ska sprianga 350 kubikmeter berg under fastigheterna for
att skapa ett teknikrum. Eftersom vi befinner oss i projekterings-
skedet, kan jag inte séga i nuldget om vi ska anvinda en varsam
tryckmetod eller en sa kallad snigelsprangning. Innan vi avgor det,
ska vi undersoka berget noggrant.

Verboog och jag promenerar sedan genom en passage till Kam-
marrittens hus. Dess historia kan vittna om en liknande utgangs-

Sammantrddesrum med utsikt mot kyrkan i Sparreska palatset.

punkt som Sparreska palatset, eftersom bada fastigheterna, som
ndmnts, dr beldgna pa tomter skénkta till riksrad.

Ar 1660 kom dock det Bondeska huset i familjen Cruus dgo.
En arvtagare, fru Elsa Cruus, gav sedermera namn till det Krusiska
huset, skrev Nelson i sin byggnadshistorik. Fastigheten forvérva-
des av kronan med foljden att Kammarkollegiet och Kammarrevi-
sionen nyttjade den for sin verksamhet. Det senare &mbetsverket
ombildades till Kungl. Maj:ts Kammarrétt ar 1799. Tre ar senare
brann dock fastigheten. Den ersattes av en smalare byggnad for
att ge plats &t Wrangelska backen som brandgata och passage till
Riddarholmshamnen.

Detalj i takmalning, Sparreska palatset. Vid forddlingen dr det
avgorande att anvdnda tidstrogna firger och material.

Arkitekterna Fredrik Blom och Carl Fredrik Bouck ansvarade for
formgivningen av Kammarrittens hus. De var pionjérer i utfor-
mandet av en kontorsbyggnad i tva vaningar med arbetsrum langs
en korridor med brandsékra valv for arkiv. Storre ombyggnationer
genomfordes av Uhlin & Malm Arkitektkontor samt p& 1990-talet
med Creo Arkitektkontor.

Béde Sparreska palatset och Kammarrittens hus har nyttjats for
Kammarritten. Framgent ska dock, som ndmnts ovan, Regerings-
ritten verka i lokalerna.

Fran Skanskas sida ska ett sjuttiotal personer, inklusive under-
entreprendrer, delta i renoveringen med planerat fardigstidllande
under hosten 2011. I det aktuella projektet deltar bolagets avdel-
ningar Hus Stockholm Nord och Hus Stockholm Ombyggnad med
handplockade snickare for den grannlaga uppgiften. Expertisen
fran grupperna ska foljaktligen sammanstrala i samverkansprojek-
tet fOr att genomfora arbetet pa bésta sitt.
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Optimal gynnas av krisen

Av Mimi Linell

Konsultfirman Optimal bildades ar 2008 av Kenneth Christensen
och Dominika Andre. Ytterligare en partner — Harri Orava — och
sju medarbetare pa kontoret med adress Sveavidgen 47 i Stock-
holm arbetar i dag med ett antal projekt inom ramen for fastighets-
och konceptutveckling, uthyrning samt centrumledning. Bland
uppdragsgivarna finns bland andra Svenska Bostéder, Diligentia,
Genesta Property AB, Kista Galleria, Orebro Bostider AB, Gali-
ren/Niam, LFV och Stockholm Airport City.

I ett samtal med Fastighetsaktien talar Christensen varmt om
arbetsglddje, god laganda och en lyckad blandning av framétstra-
vande kvinnor och mén pa Optimal. Han sédger:

— Vi har just anstillt tvd nya medarbetare. Optimal har faktiskt
gynnats av den senaste krisen. Foretag vinder sig till problemld-
sande konsulter i stéllet for att anstdlla egna medarbetare.

Han ndmner med stolthet det omfattande projekt som var en
milstolpe i verksamheten under ar 2009 — Kista Galleria.

Sedan tidigare har Christensen arbetat med detaljhandel frén
1980-talet och framét. Pa Atrium (numera Atrium Ljungberg) an-
svarade han, bland annat, for utvecklingen av bolagets stora cen-
trum, Farsta Centrum och Granby Centrum i Uppsala samt fastig-
heterna i Stockholms innerstad. Det var i den vevan som han traf-
fade Dominika Andrae, som kom fran konsultsidan. Tillsammans
utvecklade de Drottninggatan med tillkomsten av bland annat Zara,
Vero Modas flagship och nya PUB. En avgorande utgangspunkt i
deras arbete har alltid varit konsumenten. Christensen tillagger:

— Om inte vi kan tillféra konsumentfldden, trivs inte hyresgés-
terna. Om inte hyresgésterna trivs, dr det inte bra for fastigheten.
Sadana samband maéste alltid fungera! Det finns inga genvégar. Vi
vill finna svar pa fragor som: Vad ar det som gor att manniskor kan
trivas och vilka ménniskor trivs i vilka situationer? Ménniskor ar
komplexa. Olika miljer tillfredsstaller ménniskor pa olika sétt.

Optimals uppdragsportfolj

Nu fortsdtter Optimal att arbeta med sin uppdragsportfolj. Har in-
gér bland annat marknadsanalyser, sdsom uppdrag till kommuner
géllande miljonprogramsomraden med glomda kdpcentrum som ar
i behov av fornyelse. Optimals expertis finns fraimst inom kdpcen-
trum/handelsplatser. Aktuella projekt kan ndmnas fran Milardalen
1 soder, sdsom centrum i Varmdo och Gustavsberg i Stockholms
lén, eller Markbacken, Oxhagen & Varberga Torg i Orebro, till
Luled Home Center i notrr.

Vad giller projekten i Orebro fick Optimal i uppdrag av Orebro
Bostédder att genomfora en marknadsanalys samt presentera for-
slag till férnyelse av samtliga ndmnda omraden. Oxhagen centrum
och Varberga Torg, exempelvis, dr miljonprogramsomraden upp-
forda mellan aren 1965 och 1975.

Efter platsbesok, intervjuer med lokalhyresgéster, med ungdo-
mar pé fritidsgarden och med Orebro Bostider sammanstillde Op-
timal sitt forslag till fornyelse av omrédet. Losningen skulle bli att
sammanlinka de sma, arkitektoniskt undermadliga platserna. Den
nya centrumpunkten — Voxberga — skulle skapa floden samt ett
rimligt kundunderlag for butiker. Optimal genomforde sedan en
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Kenneth Christensen, vd pa Optimal, grundade foretaget tillsammans
med Dominika Andree, partner pa Optimal.

detaljerad markanalys med forslag till fordndring av omradet med
hjélp av Bau arkitekter.

Om vi véinder oss till Norrland, finns Luleds framtida handels-
plats i Notviken — drygt tre km norr om Luled. Omradet ska vixa
for att dven innefatta Skutviken. Staden &r norra Sveriges storsta
handelscentrum sedan 1400-talet. Den ar dven en av Sveriges
tillvixtregioner med en ung befolkning. Handelsplatsen ligger
inom géngavstand till flera storre bostadsomraden och trafikeras
av 26 500 bilar per dygn. Primdromréadet for Luled Home Center
ar Luled kommun, medan Pited och Boden med omnejder &r se-
kundédromraden.

I néra samarbete med dgarna Galdren och Niam utvecklar Op-
timal handelsplatsens — Luled Home Center — framtid. I dag finns
ett femtiotal butikshyresgéster, som K-Rauta, Skokanonen, Beck-
ers Nya Hem och Elon. Pa platsen planeras totalt 41 000 kvm for
handel samt parkeringsplatser. Wahlin Arkitekter deltar som form-
givare.

I Optimals uppdragsportfolj ingar dven projekt géllande kon-
torsmiljoer. Uppdragsgivaren ar LFV.
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Dominika Andrce, partner pa Optimal. Foto: Annki Christensen

— Vi har tva storre uppdrag pa Arlanda. Det ena uppdraget
innebdr att vi dr Arlanda fastigheters externa uthyrningsavdelning.
Dessutom fick vi precis besked om att vi &ven vann upphandling
géllande fastighetsutveckling for LFV, berittar Christensen.

Projektet ”Framtidens kontor pd Arlanda” innefattar en upp-
byggnad av cirka tolv huskroppar om elva vaningar enligt koncep-
tet hus i park. Husen sammanbinds med en skywalk som ansluter
till ett plazaplan. Hér ska personer kunna rora sig inomhus fran
flyget till kontoret samt vidare till centrala Stockholm via Arlan-
dabanan.

Uppdraget giller skapandet av flexibla, anpassningsbara kon-
torslosningar for cirka 50 000 medarbetare pa en plats dér 18
miljoner flygresendrer ror sig arligen. Optimal utgér fran vissa
nyckelbegrepp, som “’varumérkesbyggande”, “moderna lokaler”,
'mojlighet till expansion”, ”goda kommunikationer”, ”Mélardalen
som rekryteringsbas” och ”skyltlage med 50 000 flygresenérer per
dag”.

Dessutom ska ett nytt hotell uppforas i omradet med 400 rum
och konferensanldggning i en byggnad om atta vaningar. Fastig-
heten sammanldnkas med Sky City samt terminalerna med till-
géanglighet till regional kollektivtrafik och flyg. Clarion Hotel Ar-
landa, ska invigas &r 2012.

s

Sveriges forsta Kids Court finns i Kista Galleria, norr om Stockholm.
Det dr ett vaningsplan med shopping anpassat for barnfamiljer. Varu-
mdrken som Sprall, Cilek, Vincent Shoe Store, Lekplaneten, Klddkam-
maren, Kids 4 Life och Rinse finns pd Kids Court.

Nedan visas en interiér frdan Kids 4 Life med leksaker samt en scen,
bland annat. Butiken har dven ett samarbete med Mamma Mia som har
barnavardscentral och médravdrd i néirheten.

Optimal Progress utvecklade Kista Gallerias tillbyggnad i samver-
kan med gallerians ledning. Invigning holls i slutet av november 2009.
Foton: Johan Larsson, Soft

Tre av Optimals tio medarbetare dr, frdn vinster, konsulterna Susanne
Broman Kjulsten, Tommy Johansson och Lina Zakrisson.

I ovrigt arbetar Optimal med marknadsforing och kommersiell
forvaltning, sdsom i uppdraget i Kungshallen.

Ytterligare ett uppdrag dr Villingby City och K5. Optimal ser
fram emot att fa vara en del av den fortsatta utvecklingen och
fintrimma planerna dir. Optimals profil ar kort och koncis: att
hjélpa fastighetsdgare i utvecklingen av handels- och serviceplat-
ser. Christensen avslutar var intervju med orden:

— Det kan gélla allt fran idé, koncept, upplevelser eller att finna
ritt hyresgéster for en specifik plats. Vi sdrskiljer oss genom att
arbeta i dynamiska team. Om vi far ett uthyrningsuppdrag, kan vi
rekrytera rétt person pa ritt plats. Vi undviker att ha forutfattade
meningar. Varje uppdrag skraddarsys for att skapa goda losningar
med unika forutséttningar for en unik situation. Vi arbetar med
gléddje och passion for att skapa optimala miljoer fér ménniskor.

Dynamiken speglas i balansen mellan kvinnligt och manligt,
ungdom och erfarenhet, bland medarbetare.

Optimal vill borja pa nytt i varje uppdrag for att balansera er-
farenhet och nytdnkande. Det géller att tillgodose uppdragsgivare,
hyresgéster och konsumenter. Arkitekturen ar dven viktig i Opti-
mals arbete. Aven hir 4r konsulterna dynamiska, eftersom de kan
vilja arkitektkontor for varje specifikt uppdrag.

Optimal vill dels skapa unika, banbrytande upplevelser for hy-
resgéster och konsumenter, dels sdkerstilla att det generella bas-
utbudet finns att tillgé.
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Stockholms Hamnar
bygger Fotografiska

Av Birgitta Fréjdendahl och Ralph Lundquist

Den 20 maj i &r invigs Fotografiska i Stora tullhuset pa Stadsgér-
den, Stockholm. Fastigheten, om drygt 9 000 kvm pa tre véningar,
ska inrymma kryssningscenter, Fotografiska, butik och caféer/res-
tauranger pa adress Stadsgérdshamnen 20-28. Broderna Jan och
Per Broman driver Fotografiska, som blir det stdrsta centrumet i
Sverige for fotografi, med ytor for utstillningar, event och utbild-
ning.

Renoveringen &r en del i projektet Vision 2015. Stockholms
Hamnar, heldgt av Stockholms stadshus AB, ar hyresvérd for mu-
seet. Dotterbolaget ansvarar for renoveringen under tiden fram till
invigningen 1 maj. Fastighetsaktien fick en rundvandring i fastig-
heten med Viktor Axelsson, marknadsansvarig for Fastigheter vid
Stockholms Hamnar. Liksom vi, fascineras han av miljon:

— Fotografiska har ett dromlédge. Utsikten fran fastigheten om-
fattar Stadshuset, Skeppsbron, Blasicholmen Skeppsholmen, Kas-
tellholmen, Djurgarden, Beckholmen, ja, hela gamla Stockholm.
Man kan till och med ana Fjaderholmarna harifran.

Fiskarhamnen — delen ndrmast Slussen — och Skeppsbron ér
huvudstadens dldsta hamnar. An i véra dagar bidrar trafiken pa
Strommen och Saltsjon till den specifika stockholmska atmosfa-
ren under sommarhalvéret. For besokare ska det dven bli mojligt
att njuta av utsikten frén en planerad uteplats vid Stora tullhuset.

Axelsson ér vdl medveten om att kollektivtrafiken till Stadsgar-
den kan forbéttras. Samtal fors déarfor med vissa aktorer pa land
och vatten om en forbéttring.

I fastigheten Stora tullhuset, som &r gronmaérkt enligt den kul-
turhistoriska klassificeringen, kravs hansyn till en bebyggelse som
ar sérskilt vardefull fran historisk och kulturhistorisk synpunkt.

Fasaden med originalutsmyckningar i jugendstil ar dessutom K-
mérkt. Det innebdr att inga fordndringar kan goras pa dess utsida.

En vision av utstdllningsytor pd plan tre i Fotografiska, Stora tullhuset.
Hllustration: Ettelva
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Frdn vinster: Jan Broman, initiativtagare till Fotografiska, och Viktor
Axelsson, marknads- och utvecklingschef Fastighet, Stockholms hamn
AB. Foto: Cato Lein

Under vér rundvandring fascineras vi av vackra former i bland
annat innertakens bdljande puts och i fonster av olika slag. Stora
tullhuset &r vl vérd att férddla; det finns f& exempel pa sddana vil
bevarade tomma byggnader med god arkitektur s& néra vatten.

Arkitektur: Ettelva och Mer

Arkitekt Ferdinand Boberg formgav Stora tullhuset. Det uppfordes
mellan dren 1906 och 1910. En pabyggnad tillkom ar 1912. I var
tid har arkitektkontoret Ettelva i samverkan med systerforetaget
MER huvudansvaret for formgivningen och interiren av Stora
Tullhuset. AIX anlitas fran hyresgéstens sida vad géller interiren
av museet. Foretagen har samverkat sinsemellan samt i néra dia-
log med hyresvirden och hyresgésten Fotografiska.

Ansvarig arkitekt Joakim Schiétt, Ettelva, kommenterar:

— Ettelva har huvudansvar for fornyelsen av Stora Tullhuset.
Vart uppdrag dr att projektera en varsam ombyggnad i syfte att
bibehélla fastighetens yttre karaktdr i kombination med en total
omgestaltning av interidren for att ge plats for nya verksamheter.
Avseende formgivning har vi déarfor i huvudsak arbetat med be-
varandefragan. I nya rumsfunktioner, som kryssningscenter, har



gamla tréapaneler upprustats och atermonterats. Nya platportar har
tillverkats med det gamla utseendet. Det &r alltid en stor utma-
ning att f in moderna funktioner och dagens normkrav i klassade
byggnader som denna.

Inredningsarktitekt Anne-Li Burman vid MER tilldgger:

— Ettelva och MER har samverkat i utformningen av pentryn.
Dessutom har vi gestaltat ytskikt i lokaler for kontor och for kryss-
ningscenter. Vi har dven formgivit en visningsyta for potentiella
kontorshyresgéster.

Projektet i sin helhet genomsyras av konstruktiv samverkan,
papekar Schiétt. Han anser, for ovrigt, att samverkan ar alltid
viktigt i alla projekt samt att ombyggnationer alltid dr komplexa.
Under projektets gdng har fordndringar skett for den verksamhet
som ska rymmas i byggnaden, vilket 4ven har stéllt stora krav pa
samarbete mellan samtliga involverade parter.

I denna fastighet har hyresgéstfragan varit levande genom pro-
jektet bade for museet och for kontorsdelarna. Det har stillt extra
hoga krav pé lyhordhet for fordndringar fran konsultgruppen.

Arkitekt Joakim Schiétt dr en av sex partners pd Ettelva Arkitekter. Han
ansvarar, bland annat, for projekt Stora tullhuset pa Stadsgadrden.
Foto: Ettelva

Stora tullhuset formgavs av Ferdinand Boberg (1906-1910). I dag har
arkitekter pa Ettelva huvudansvaret for forddlingen.
Hllustration: Ettelva

Stora tullhuset &r ett komplext ombyggnadsprojekt med starka
krav pa bevarande ur ett kulturhistoriskt perspektiv. Fastigheten
ar en publik byggnad, vilket ocksé stéller krav pa hantering av
logistik och fléden. Schidtt ger en bakgrund till projektet:

— Ettelva Arkitekter har genomfort manga projekt tillsammans
med fastighetsdgaren Stockholms Hamnar, bland annat Celsings
gamla shellmack pé Strandvégen dér Visit Skdrgérden nu har sin
verksamhet. Aven den byggnaden har bevarandekrav, dven om
skalan &r en helt annan. Projektet belonades den 1 juni 2009 med

ett hedersomndmnande vid tilldelningen av Stockholms Bygg- Visningsyta for kontor utformad av MER med ansvarig inredningsarki-
tekt Anne-Li Burman. Foto: Cato Lein

miéstareforenings ROT-pris. Ombyggnationen av Saltsjokvarn till
hotellverksamhet &r ytterligare ett omfattande projekt med starka
bevarandekrav pé fasad och tak. Aven denna fastighet har ett ex-
ponerat lage langs Stockholms inlopp och vélkomnar alla besdkare
som kommer sjovégen till Stockholm. Detta projekt &r ytterligare
ett exempel pa en genomgripande och varsam renovering som nu
avslutas. Ettelva dr ansvarig arkitekt genom Yusuf Pektas.

Schidtt avslutar med att understryka att arkitekterna uppskattar
Stockholms Hamnars ambition att gora en sd omfattande renove-
ring av fastigheten.

— Vi gldds over att vi har fatt fortroendet att medverka. Denna
sida av Stockholm kommer verkligen att lyfta med hela upprust-
ningen kring kajen och promenadvigen fram till fastigheten frén
Slussen.

Han &r 6vertygad om att foradlingen av omradet kommer att
attrahera stockholmare och andra besokare till en ny destination

Toalettrummen pa Fotografiska associerar till gamla tiders morkrum. samt tycker att det dr roligt att s& manga kommer att fa ta del av
Hlustration: ALX den fina byggnaden framdver.
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Arkitektur: AlX pa Fotografiska
Fotografiska ska omfatta cirka 6 000 kvm, varav 4 500 blir publi-
ka ytor. Entrévéningen far utstillningsytor, en butik samt restau-
rang for cirka 400 personer. Vaningarna tva och tre ska innehalla
utstdllningsytor, ett kommersiellt galleri samt &nnu en restaurang.
Kaéllarvaningen reserveras for utbildningslokaler och en fotogra-
fisk akademi.

Ett tidigare Fotografiska museet inrdttades, for ovrigt, ar 1971
som en avdelning av Moderna museet. Verksamheten vid ndimnda
avdelning upphorde nédr samlingarna integrerades i Moderna mu-
seet ar 1998. Nu &r det hog tid for Sverige att fa ett centrum for
fotografi.

Torsten Nobling, arkitekt och museikonsult, AIX, informerar
om sin del i projektet. Som hyresgésten Fotografiskas arkitekt
har han utgétt frén en idé om fargsattning i spektralt neutralt gratt,
svart och stockholmsvitt — farger som speglar den svartvita foto-
grafins vdsen. Han har erfarenhet fran arbete med ljusséttningen
pd Moderna museet. I projektet Fotografiska har han likaledes
mdjliggjort teknik for reglerbar, avancerad belysning i utstéll-
ningslokalerna.

AIX har skapat en vél genomténkt helhetslosning i Fotografis-
kas lokaler. Verksamhet och formgivning harmonierar pa ett sitt
som dels attraherar hyresgéster och besokare, dels accentuerar de
arbeten som ska presenteras i lokalerna.

Renovering av en lokal i Stora tullhuset. Hdr syns den ursprungliga for-
men pd innertaket som finns i fastigheten. Foto: Cato Lein
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Torsten Nobling, arkitekt och museikonsult, AIX. Foto: Cato Lein

Fler fasetter i huset
Viktor Axelsson visar oss dven de resterande lokalerna for kontor
i fastigheten. Han ser det som avgorande att Stockholms Hamnar
far rétt mix av hyresgéster i Stora tullhuset. Han tillagger:

— Under ett tidigt skede i projektet anlitade vi Evidens for en
analys av vilka verksamheter som kan passa i denna specifika mil-
jO. Resultatet av deras undersokning blev utmarkt.

Frén den goda utgidngspunkten har projektet fatt alla forut-
sdttningar att lyckas med samtliga parter. Det d&r mycket som ska
stimma; klimatet pa plan ett, exempelvis, kraver exakt ratt luftfuk-
tighet och temperatur. Dessutom &r ljusséttningen extra viktig i ut-
stdllningslokaler for fotografi. Till det ska miljon vdrnas generellt.

Kryssningscentret &r en sjilvskriven enhet i verksamheten. For
att matcha Fotografiska har sedan hyresvérden prioriterat hyres-
géster inom verksamheter som reklam, marknadsforing, konfek-
tion och inredning. Ebab ansvarar for projektuthyrning i huset for
cirka 2 500 kvm kontorsytor samt for en restaurang. Det ska dven
bli mojligt for allménheten att hyra delar av lokalerna for samman-
komster.

Vi har séledes en del att se fram mot. Forst giller det att invénta
varen och invigningen av lokalerna. Nar vi ldmnar Stora tullhuset
kan vi ana hur Dan Wolgers inkdpta skulptur Torso kommer att
passa in pa det nya torget, som nu formas pa byggnadens véstra
sida som vetter mot Slussen.

Associationerna fortsétter under var vandring till nésta intervju
med Berg Arkitektkontor om Slussen. Nér vi dntrar de nedgangna,
isiga cementtrapporna till Ryssgarden samtalar vi forvantansfullt
om Stockholms stads omfattande planer pa fornyelse i omradet.



Fakta om Stockholms Hamnar

Stockholms Stadshus AB dger Stockholms Hamnar.

I koncernen Stockholms Hamnar ingar dotterbolagen Stockholms Hamn AB, Nyndshamns

Hamn AB, Kapellskars Hamn AB samt Stockholms Stuveri och Bemanning AB.

Stockholms Hamnar férvaltar 80 byggnader om totalt cirka 200 000 kvm. Cirka nittio procent
av bestandet ligger i Frihamnen, Stockholm. Drygt 500 hyresgaster arrenderar mark, hyr

lagerplats eller kontorslokaler via Stockholms Hamnar.

Dessutom forvaltar Stockholms Hamnar pa 1 100 000 kvm mark. Det géller innerstadskajer
som exempelvis Stadsgarden, Frihamnen samt Vartahamnen. Kapellskdr och Norvikudden

i Nyndshamn tillkommer som viktiga komplement.

Utsikt mot Saltsjon och Djurgdrden fran Stora tullhuset. Foto: Cato Lein
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NCM Development skapar
funktionella centrum

Av Lars Eriksson

Under &r 2009 valde NCM Development
att fokusera pé utveckling av kopcentrum.
Darfor har bolaget valt att avveckla sina
forvaltningsuppdrag for externa kunder.
Inom sin kdrnverksamhet satsar bolaget
bland annat pé fornyelser av stadsdelscen-
trum. NCM har med sitt ursprung i kon-
sultbolaget Profilator, som startades i bor-
jan av 1970-talet av Folke Klint, mer &n 40
ars erfarenhet av centrumutveckling.

Helheten ar avgdrande
Nér det giller fornyelser av stadsdels-
centrum har NCM Development sin egen
nisch.

— Under senare ar har vi inte arbetat
med stora fornyelseprojekt som till ex-
empel Villingby och Skédrholmen. Istéllet
arbetar vi med mer stadsdelsnéra centrum,
ofta med kommunala fastighetségare som
uppdragsgivare, sager Lars Toll, vd for
NCM Development.

Inte desto mindre ror det sig om projekt
med langa planeringstider, ibland tre till
fyra &r, och med genomforandetider om
tva till tre &r. Pa senare ar har bolaget till
exempel medverkat i fornyelsen av Fle-
mingsbergs Centrum och Skogas centrum
i Huddinge, med kommunégda Huge som
uppdragsgivare. Har har NCM bidragit
till att skapa ett mer 6ppet och tillgéngligt
centrum med viktiga komponenter som
en vil fungerande dagligvaruhandel jamte  74p Toil, vd NCM Development.
systembolag, apotek, post och dvrig kom-

pletterande handel.

NCM Developments storsta pagaende
projekt om cirka 400 Mkr géller fornyel- Bolaget har &ven pégdende uppdrag  av dessa centrumanliggningar ingar i det
sen av Gottsunda Centrum, dgt av Uppsala ~ for Svenska Bostéder i Akalla och i Hus-  storre projektet Jarvalyftet. NCM positio-
Kommuns Fastighets AB. by norr om Stockholm. Uppgraderingen  nerar nu de bigge centrumbildningarna i
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Gottsunda torg. lllustration: Werket Arkitekter och Boman Bengtsson

forhéllande till den nérliggande jétten Kis-
ta Galleria med sina 180 butiker och 1,2
miljoner besokare per manad.

— Centrumen i Akalla och Husby kan
inte konkurrera med Kista, men vi kan
se till att det finns ett bra basutbud inom
handeln sa att de som bor i omradet inte
behover aka till Kista lika ofta. I manga
uppdrag arbetar vi dven med att dndra
detaljplanerna for att kunna forbéttra till-
gangligheten genom att till exempel skapa
nya végar och for att ta kunna fram bygg-
ratter for hyresrétter, bostadsritter och rad-
hus, tillagger han.

I de hir fallen far NCM utnyttja sin
kompetens och erfarenhet till att se hel-
heten ur ett mer samhillsekonomiskt
perspektiv, ddr handeln &r en komponent
bland flera.

Lars Toll fortsétter:

— Det é&r inte alltid som en investering
i ett mindre stadsdelscentrum kan réknas
hem till sista kronan, nir det 6vergripande
maélet &r att skapa en trygg och funktionell
miljo, ofta med hjilp av bibliotek, vard-
central och annan service.

Tillganglighet och koncentration
I samtal med uppdragsgivare, boende och
andra intressenter kring de mindre cen-
trumanldggningarna far NCM ofta ater-
komma till nagra viktiga portalfragor. En
sadan é&r tillgdnglighet, en annan &r kon-
centration.

NCM vet av erfarenhet vad som fung-
erar i praktiken. Foretaget kompromissar
inte med sina egna koncept. Ett exempel
ar om planerna visar ett utdraget handels-

T

strdk, men ddr NCM ér overtygad om att
detta inte fungerar, tar bolaget i stéllet
fram ett nytt koncept som passar bittre for
det utvalda centrumet.

Lars Toll fortydligar:

— Vi far manga ganger ta ner stora visio-
ner till ett mer rimligt plan och i var projekt-
ledning gor vi dven kostnadsbedémningar
for utvirdering av de alternativa forslagen
som vi sedan dven tar ansvar for i utforan-
det. Ett omrade dar vi har spetskompetens
ar att koordinera komplicerade ombyggna-
der under pagaende verksamhet.

Via sina verksamheter inom uthyrning
och tenant representation, dir NCM bland
annat har i uppdrag att hjélpa den nya ked-
jan Apotek Hjértat att etablera 100 nya bu-
tiker, har bolaget dven en kénsla for vilka
koncept som passar for ett specifikt cen-
trum.

Centrum med design och funktion
Efter nagra tuffa &r, ndr uppdragen fran
de kommunéigda bolagen har varit sérskilt
virdefulla for NCM, kénner Lars Toll att
marknaden har vaknat. Dock ar konkur-
rensen hard och fortfarande ar det kparens
marknad som géller vid butiksuthyrning.

NCM Development ser en fortsatt stor
potential for nya uppdrag inom stadsdels-
utveckling. Foretaget planerar ndrmast att
stirka sin kompetens inom omradena de-
sign och funktion. Detta for att bli &nnu
bittre pa att visa och illustrera sina visio-
ner.

Lars Toll vill inte sdga mer om detta ef-
tersom bolaget snart sjositter ett samarbete
med ett foretag kring omradena design och
funktionalitet.
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Peab bygger for Chalmersfastigheter

Peab har fatt uppdraget att bygga Kuggen for Chalmers i Gote-
borg. Bestillare dr Chalmersfastigheter till kontraktssumman 90
Mkr. Wingérdh Arkitektkontor anlitas for utformningen.

Fastigheten ska byggas pa Lindholmen vid Géta &lv i centrala
Goteborg. Pa Lindholmen arbetar akademi, néringsliv och samhal-
le tillsammans for att skapa en héllbar framtid. Med nya byggnader
samt fordndringar av nuvarande miljder vill Chalmers och staden
skapa fler, battre métesplatser for att stirka innovationsmiljon.

— Vi pa Peab &r oerhort stolta over att ha fatt fortroendet att
bygga Kuggen. GreenBuilding-certifieringen gor Kuggen till en
viktig symbolbyggnad dven ur ett byggnadstekniskt perspektiv dér
Peab kan bidra med hallbara 16sningar och ett gott miljokunnande,
sdger Hakan Olsson, regionchef pa Peab.

Lennart Hedstrom, vd for Chalmersfastigheter tilligger:

— En nyckelfraga i utvecklingen av Lindholmen ar hur vi ska
fa alla intressenter att samspela och berika varandra. Kuggen ska
vara en Oppen och aktiv miljo som ska stimulera till samverkan
och kreativitet i alla former, kort sagt en viktig pusselbit i utveck-
lingen av kunskapsklustret.

Arbetet, som ir en totalentreprenad i samverkan, har paborjats
och berdknas vara klart i juni 2011.
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Kuggen formges av Wingdrdh Arkitektkontor.

Svenska Massan bygger hotell for 800 Mkr

Tack vare besparingar och ett starkt
méss- och konferensprogram har
Svenska Méssan i Goteborg klarat
lagkonjunkturen bra. Nu har sty-
relsen beslutat att g vidare med
projekteringen for en utbyggnad
av ett tredje hotelltorn.

— Detaljplanen faststilldes va-
ren 2008 men vi valde da att inte
ga vidare med projektet. Faller
alla bitar pa plats kan beslut fattas
om hotellbygget i slutet av detta
ar, sager Lennart Mankert, vd for
Svenska Méssan.

Byggkostnaden berédknas till
drygt 800 Mkr och projektet
berdknas bli klart till arsskiftet
2012/2013, lagom till inomhus-
EM i friidrott.

Planerna giller 29 véningar
hogt torn, dster om de tva nuva-
rande, med 478 rum, panorama-
restaurang och konferensvaning.

Samtidigt ska mittentornet,
Crown Tower, byggas pa till to-
talt 24 vaningar med 51 nya rum i
femstjarnig standard, gourmetres-
taurang och en exklusiv gym/well-
nessavdelning.

Utbyggnaden omfattar 4ven en
gemensam lobby och inglasade
gangbroar mellan de tre hotelltor-
nen. Det nya hotellet far totalt 1
208 rum.
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Svenska Mdssans nya hotelltorn om 29 vaningar berdknas bli klart till arsskiftet 2012/2013.



MIPIM

March 16 — 19 in Cannes, France

As previous years, Business Region Géteborg together with Oslo
will be present at the MIPIM fair in Cannes, 2010.

Visit us at stand 17:22.

The theme “Goteborg — the Region of Sustainable Growth” involves presenting
sustainable projects as well as this year’s topic: Infrastructure.

The stand event is held on Wednesday, March 17, between 2 — 3.30 pm.

For more information on the above mentioned events, feel free to contact:
Petra Sedelius, Business Region Géteborg
E-mail: petra.sedelius@businessregion.se



Fem ganger Slussen

Av Birgitta Fréjdendahl

For femte géngen i historien ska ett nytt Slussen formas i Stock-
holm. Debattartiklar i pressen, foredrag och spontana samtal
skvallrar om ett brett engagemang for en viktig knutpunkt. Innan
jag niarmar mig det aktuella projektet, vill jag dock kort skissa pa
den intressanta historiken.

Landhgjningen skapade ett nds mellan Gamla stan och Soder-
malm som utvecklades till en omlastningspunkt for Malarsjofar-
ten under mitten av 1200-talet, vid tiden for det som antas vara
Stockholms grundande. Sedermera dppnades drottning Kristinas
sluss p& ndmnda nés ar 1642. D& drog, for ovrigt, hdstar maski-
nerna till portarna.

Drygt ett sekel senare uppstod krav pé en ny, storre konstruk-
tion. Christopher Polhems sluss invigdes séledes &r 1755. Efter yt-
terligare ett sekel invigdes Nils Ericsons konstruktion av liknande
skél under industrialismens skede.

Slussen, som existerar i dag, invigdes ar 1935. Projektet kall-
las Trekloverbladet och Karl Johanslussen. Arkitekt Tage William-
Olsson och ingenjor Gosta Lundborg var upphovsmaén. Sedan dess
har platsen fortsatt att vibrera av liv i den svenska huvudstaden.

Restauranger och kaféer i kajplan mot Slusstorget.
Hllustration: Berg Arkitekttkontor och Foster + Partners

Strommar av skepp, bétar, tdg, ménniskor, motorfordon, cyklister
och fotgingare har satt sina spér. I dag kan vi se Slussens forfall
med egna 6gon. En fornyelse och forddling dr nddvindig for att
mdota framtida behov samt krav. Stockholms stad har dvervégt pla-
neringen av ett framtida Slussen i omgéngar fran ar 1991.

Handlaggningen av projektet nya Slussen

Det forslag som ér aktuellt i dagsléget, signerat Berg Arkitektkon-
tor och Foster + Partners, préglas av en radikal ambition att dels
ta hénsyn till den befintliga miljon med dess arkitektur, dels till-
godose framtida behov av trafikflode, gangstrak och métesplatser
i en storstad.

Projektet finns att beskada fram till den 29 mars pa Sjomans-
hemmet, Peter Myndes backe 3 i Stockholm, i ett plansamrad.

Marten Frumerie, projektledare pa exploateringskontoret,
Stockholms stad, séger att flera synpunkter har beaktats och ska
respekteras i den grannlaga hanteringen av drendet. Det kan gélla
fragor om hojd, volym, siktlinjer eller mellanrum. Han konstaterar:
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Slusstorget med Sédermalm till héger i bild.
Hllustration: Berg Arkitekttkontor och Foster + Partners

— Ett antal remissinstanser har mdjligheter att ge synpunkter
under handlaggningsprocessen. Stockholms stad gor sedan avvig-
ningar och skapar balans mellan olika aspekter.

Uppdragsgivaren Stockholms stad har foljaktligen dven givit
arkitekterna ett matt av frihet att utforma ett framtida Slussen gél-
lande ingenjorskonst och form.

Slussen har berdrt ménniskor i alla tider. Aven i dag foreligger
séledes en debatt om denna hjartpunkt i staden. Frumerie bekraf-
tar dock vad jag har mirkt. Framst positiva reaktioner genomsy-
rar dagens asiktsflod tack vare en utformning som tar hénsyn till
mangfald géllande historia och framtid i en unik miljo. Nya Slus-
sen ska tilltala s méanga kategorier av méinniskor som mgjligt.

Gestaltning av nya Slussen
Foreliggande detaljplaneforslag i plansamrédet lagger tonvikt vid
skedet stadsbyggnad. En Overgripande aspekt dr Slussens inter-
aktion med vissa pagéende utvecklingsprojekt i Stockholm. Am-
bitionen &r att dels tillgodose behov gillande kommersiell och
kulturell service, terrasser, kajer och torg vid Slussen. Dels ska

Katarinahissen ska bli ett riktmdrke pd Slussens olika plan.
[llustration: Berg Arkitekttkontor och Foster + Partners



platsen utvecklas som kommunikationspunkt och lénk till dvriga
floden. Som en avgdrande lank mellan norr och sdder kan Slussen
kopplas till projekt som Lindhagen, Norra station, Vartahamnen
och Frihamnen respektive Liljeholmen, Soderstaden och Ham-
marby Sjostad.

Betriffande kollektivtrafiken berdknas cirka 300 000 resenérer
passera enbart genom tunnelbanenétet i dag. Framtida behov av
tillgang till kollektivtrafik i en véixande stad kommer att 6ka.

Handelsytor ska dessutom utvecklas i bolaget Destination
Slussen. Totalt 35 000 kvm kommersiell yta pa Slussens nedre
plan ska utvecklas. KF Fastigheter och Gyllenforsen, som till lika
delar dger Destination Slussen, har tecknat ett markanvisnings-
avtal med Stockholms stad for ett varierat utbud av handel och
kultur.

Samtal med Berg Arkitektkontor
Arkitekterna Svante Berg, Ulrika Berggren, Petter Eklund och
Marten Persson pa Berg Arkitektkontor dr det lag som arbetar
med Slussen i Sverige.

I ett samtal med Fastighetsaktien inleder Berg med att under-
stryka platsens intressanta historik. Han hénvisar till Martin Ror-
bys forelasning om Slussens historia. Dér framkom bland annat
hur Slussen kan ses som ursprunget till Stockholms ekonomi tack
vare sin strategiska placering vid Saltsjon. Platsen kom att bli luk-
rativ, eftersom omlastning och tull stilldes som villkor vid hante-
ringen av exempelvis jirn — en av Sveriges viktigaste exportvaror
frén fjortonhundratalet och framét. Berggren paminner om att

Svante Berg, vd och ansvarig arkitekt for projekt Slussen, Berg Arkitekt-
kontor. Foto: Berg Arkitektkontor

namnet Jarntorget (Jerntorgith) i Gamla stan speglar detta faktum.
Hit forlades ett upplag for jarn som skeppades frén hamnar i Ma-
laren for export fran Saltsjon. Dessutom fungerade Slussen som
en dverfart mellan norr och séder — landvagen — fran Gotgatan till
Jarntorgsgatan.

Eklund pépekar att arkitekternas forslag tar hansyn till nimnda
historiska fldden som huvudsakligen rérde strackorna fran véster
till dster respektive fran sdder till norr. Vad géller landvéigen beak-
tar arkitekternas forslag forvéantat utrymme for bilvégar och gang-
broar. Sextonhundratalets rutnitsreglering bibehélls dock &ven i
den aktuella arkitektoniska l6sningen.

Rorande de fastigheter som ska tillkomma pa Sodermalm i
projektet kan ingen uttala sig om hur de kommer att te sig. Ingen
vet heller vem som ska utforma dem, men Berg fastslar att en var-
sam fornyelse &r att vinta med f6ljden att nya vyer kan skapas. For
ovrigt lovar det befintliga utformningsforslaget att Slussen ska bli
en plats med béttre och fler utblickar dn vi har i dagslaget.

A

Marten Frumerie, projektledare, exploateringskontoret, Stockholms stad.
Foto: Stockholms stad

Vart samtal berdr dven arkitektkontorets arbetsplats, Sodre Torn
1, 1 Slussens trafikkarusell, ritad av arkitekt Arthur von Schmalen-
see. Fastigheten fran nittonhundrafemtiotalet ska rivas framgent.
Tyvérr, vill jag tilldgga, trots att underhallet kan l&dmna en del i
Ovrigt att 6nska.

Planen ér att i stillet uppfora en multifunktionell byggnad pa
Sodermalmstorg 2. Har vill Berg skapa en tillatande arkitektur:

— Fastigheten ska helst inrymma smaskalig verksamhet, som
kan attrahera allménheten. Det kan gélla allt fran kulturella event
for olika aldrar till kaféer eller restauranger.

Eklund tilldgger att besokare till den nya byggnaden ska fa in-
géngar fran flera plan i nya Slussen, medan Berggren understryker
ambitionen att den planerade fastigheten ska inbjuda en bred all-
ménhet.

Rl v ‘* -I
Arkitekt Spencer de Grey, en av fjorton deldgare i Foster and Partners,
ansvarar for projekt Slussen i Storbritannien. Foto: Foster + Partners
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Slussen i dag. Foto: Infobild, Stadsbyggnadskontoret, Stockholms stad
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Slussen i framtiden. Illustration: Berg och Foster + Partners
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Min nésta fraga géllande samarbetet med Foster + Partners far se-
dan ett, for mig, ovéntat svar. Det var engelsménnen som foreslog
samarbete med Berg Arkitektkontor infor prekvalificeringsarbetet
i projekt Slussen. Svante Berg informerar om arkitektkontorets
tidigare samarbete med en engelsman — som numera arbetar pa
Foster + Partners — i infrastrukturprojekt. Det arbetet ledde till en
rekommendation, som foljdes upp av Spencer de Grey i en grupp
om cirka tio personer som arbetar med projekt Slussen i London.

Har Berg Arkitektkontor en specifik position i det samarbetet,
blir min f6ljdfraga. Jag vet, sedan tidigare, att lokala partners har
en avgorande betydelse for projekt som 16per Gver nationsgrénser.
Saledes kan jag forsta att de svenska arkitekterna, som dessutom
sitter i ett kontor pa Slussen, har kunskaper och erfarenheter som
Foster + Partners saknar i projektet. Berg kommenterar:

— Visserligen kan det vara sé att Foster + Partners &r duktiga
pa att formge broar, det vill séga pa aspekter som &r mer neutrala
i projektet. Men vi arbetar huvudsakligen i team som mots re-
gelbundet pa arkitektkontoren. Det géller att identifiera problem
och métas i workshops for att sedan finna gemensamma 16sningar.
Antingen stimmer vi traff i London eller i Stockholm.

—_— - = -
Medarbetarna pa Berg Arkitektkontor sitter i Sodre Torn 1, som form-
gavs av Arthur von Schmalensee pa femtiotalet. Fastigheten ska rivas
ndr den femte versionen av Slussen utvecklas.

Arkitekterna Mdrten Persson, Petter Eklund, Ulrika Berggren och
Svante Berg pd Berg Arkitektkontor dr ett team i projekt Slussen.

En avgorande utgingspunkt i planeringen &r att arkitektur och
miljoer bor skapas for ménniskor, snarare én tvartom.

Eklund tillagger att samarbetet med Foster + Partners visar
vikten av att ha en klar nédrvaro och vision i arbetet med arkitekto-
niska fragor.

— Vara engelska kollegor formulerar ofta sina villkor med kraft.
Det inspirerar oss i vart arbete.

Ibland far jag anledning att uppleva spanning i samtiden. Pla-
ner som samtidigt vérnar om det forgangna och om framtiden blir
ofta lyckade i ett langre perspektiv.

For mig framtrader vissa nyckelord med pataglig kraft i det
aktuella forslaget om det framtida Slussen. Nér jag kan besoka
platsen vid projektets fardigstéllande tror jag att rorelse, kontras-
terande synintryck och, paradoxalt nog, en kénsla av tidloshet
kommer att genomsyra upplevelsen.

Var och en fér ha sin uppfattning. Hur den &n gestaltar sig kom-
mer formodligen den femte versionen av Slussen att existera un-
der ett knappt sekel, liksom de tidigare fyra versionerna har gjort
fran drottning Kristinas tid och framat.

Vasakronan hyr ut drygt 3 000 kvm

Vasakronan hyr ut 3 056 kvm till 150 medarbetare p& Riksdags-
forvaltningen 1 kvarteret Jakob Storre, Jakobsgatan 6, centrala
Stockholm. Hyreskontraktet 16per pé tio ar. Uthyrningen géller en
byggnad, uppford ar 1975, som Vasakronan har uppgraderat for
att klara kraven for GreenBuilding.

Sedan tidigare hyr Riksdagens administrativa avdelning 2 322
kvm i samma fastighet, som nu har utdkats till 5 378 kvm.

Fastighetschef Jan Sterne, Vasakronan, sdger:

— Jakobsgatan 6 &r ett gott exempel pa vart miljdarbete. Har
har vi nyligen genomfort ett stort teknikprojekt for att skapa &nnu
battre samt jamnare inomhusklimat i huset. Projektet bidrar dess-
utom till att sdnka fastighetens energiforbrukning med cirka 40
procent.

Kv. Jakob Storre 18 som helhet har adress Jakobsgatan 2-8/
Regeringsgatan 8-24. Ovriga befintliga hyresgister i fastigheten
ar TRR Trygghetsradet, Statens fastighetsverk, AB Svensk Ex-
portkredit, RH Form, Hamburger Bors, Detur, Hastens sédngar och
Svenska McDonalds.

Blivande grannar i den nya pabyggnaden, The View, dr Forsak-
ringsbolaget PRI Pensionsgaranti, Frank Advokatbyrd och Altor
Equity Partners.

Fastighetsaktien ska f6lja upp Vasakronans framtida arbete
med byggnation och uthyrning i en langre artikel till varen.

1 sin helhet omfattar Vasakrvonans kv. Jakob Stérre 18 lokaler for kontor
om 20 140 kvm (varav pabyggnaden The View utgor cirka 7 600 kvm),
butiker om 1 240 kvm och lager om 1 500 kvm. Adressen dr dels
Jakobsgatan 2-8, dels Regeringsgatan 8-24.

Kvarteret bildades ursprungligen pd 1640-talet, dd en ny stadsplan
genomfordes pd denna del av Norrmalm. Det omndmndes som Jakob
Major dr 1648. Foto: Vasakronan
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Odelstam och Arehult,
nya chefer i Skanska

Jan Odelstam, tilltrdder som vd for Skanskas affarsenhet Skanska
Kommersiell Utveckling Norden, dir bland annat Skanska Fastig-
heter Stockholm ingér.

Ny vd for Skanska Fastigheter Stockholm blir Caroline Arehult,
som dirmed blir ansvarig for Skanskas kommersiella fastighetsut-
veckling i Stockholmsomradet. Hon har arbetat med fastighetsut-
veckling i elva &r pd Skanska, bland annat som fastighetschef och
de senaste dren som uthyrnings- och marknadschef for Skanska
Fastigheter Stockholm.

— Caroline har varit drivande i vért framgéangsrika uthyrnings-
arbete i Stockholm de senaste &ren. Vi har nu en hog uthyrnings-
grad i vara projekt och ska dka vért fokus pa att hitta mark och nya
projektmdjligheter dér vi kan utveckla energieffektiva och grona
kontor, sdger Odelstam.

Jan Odelstam blir vd for Skanskas affirsenhet Skanska Kommersiell
Utveckling Norden.

Ny uthyrnings- och marknadschef blir Anna-Maria Kéérid, som
har arbetat med uthyrning och marknad pa Skanska Fastigheter
Stockholm i fyra ar.

Skanska Kommersiell Utveckling Norden arbetar med att ini-
tiera, utveckla, forvalta och silja kommersiella fastighetsprojekt
sasom kontor, logistik och volymhandelsanldggningar.

Kontorsverksamheten koncentreras till de tre storstadsregioner-
na i Sverige, Kdpenhamnsregionen i Danmark samt Helsingfors i
Finland. Utvecklingen av logistik- och volymhandelsfastigheter
Caroline Arehult blir vd for Skanska Fastigheter Stockholm. bedrivs pa strategiska orter i Sverige, Danmark och Finland.
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Jarnvagsrestaurangen fyller 75 ar

Text: Birgitta Frojdendahl
Foto: Cato Lein

Att trida in i Berit Wahlgrens Jarnvigsrestaurangen pa Ostra sta-
tion i Stockholm é&r att gora en resa i tiden.

Fastighetsaktien &r inbjudna till 75-arskalaset. Stamgéasterna
strommar in och lokalen fylls av glada ménniskor.

Arkitekt Albin Stark samarbetade med Erik Lallerstedt i form-
givningen av Ostra station Roslagsbanan, ar 1932. Tre ar senare
Oppnade restaurangen — “ett virdigt stationshus for allmdnheten”.
Sedan den 1 mars 1935 har moblerna fran NK inredning berett
plats for manga matglada géster.

En av stamgésterna, Georg Carlsson, intog sin lunch vid sam-
ma bord under drygt 71 érs tid fram till sin bortgdng vid 94 ars
alder. Agaren siger att han hjilpte till att ridda verksamheten med
ett 1&n under en svar tid. Men nu ar tiderna béttre. Hon tilldgger:

— Vi ér beroende av att jarnvdgen. Nar Roslagsbanan togs ur
drift och stationen byggdes om markte vi en markant nedgang,
men den tiden &r forbi. I dag gér vi med vinst.

Restaurangdgare Berit Wahlgren anstdlldes i sin faster Anni Schollins
Jjdrnvigsrestaurang pd Ostra station som tolvdring. Sedan dr 1983 har
hon drivit verksamheten. Hon hoppas att dottern, Carina Dahlgvist ska
ta over, ndr tiden dr inne.

Det hénder att celebriteter, som Marianne Bernadotte, besoker
restaurangen. Till och med prins Carl Philip har &tit sina kottbullar
har, inflikar Wahlgren stolt.

Under 53 éars tid har Berit Wahlgren arbetat i denna miljo. Som
tolvaring borjade hon arbeta hos sin faster Anni Schollin, restau-
rangens forsta dgare. Denna drev restaurangen fran invigningen till
ar 1983, d& den nuvarande dgaren tog dver verksamheten. Priset
pa restaurangverksamheten var 800 000 kr. Det var mycket pengar
pa den tiden. Fastern hade dessutom rékat ut for en sol-och-varare
och behdvde pengar. Brorsdottern fick betala ytterligare 700 000
kr i hyra till fastern for att denna skulle bli skuldfti.

Att Jarnvagsrestaurangen kan stanna inom familjen dr Wahl-
grens forhoppning. Hon tror att dottern, Carina Dahlqvist, kom-
mer att ta §ver driften, nir tiden &r inne.

Att sitta vid bord med vita linnedukar, tdnda ljus och trevlig
serveringspersonal i vita blusar med svarta forkldden far mig att
ana hur mina forédldrar kunde uppleva krogmiljon i sin ungdom.
Pa Jarnvégsrestaurangen serveras svensk husmankost med myck-
et gridde och smor. Lokalen dr harmoniskt rund i formen, vilket
skapar en kénsla av intimitet.

Glasdorren pad bilden uppfordes pa 1950-talet. Vin fick endast serveras
i “slutna rum”.

— Se, alla glada ansikten. Det &r fantastiskt, ar det inte! utropar
masterfotografen Lennart Nilsson.

Personalen ér vana vid att hustrun Catharina och han intar sina
luncher hér, inte sdllan alla dagar i veckan. I dag, pa Jarnvégs-
restaurangens 75-arsjubileum den 1 mars 2010, dter de bade sin
lunch och sin middag pé Berits restaurang.

Medelaldern pé gésterna mé vara hdg, men det &r liv och r6-
relse i lokalen. Gésterna trivs med den goda maten och med den
trevliga personalen. Har behdvs ingen skréllande musik for att
hgja stdmningen.

Nir fastigheten kv. Roslagsbanan 30 pa Valhallavigen 75-77,
Ostermalm, uppfordes av AB Roslagsbanan i sin helhet pa 1930-
talet var byggkostnaden drygt 1,7 miljoner kr.

Ewald Dahlskogs plafond visar yrkesverksamma personer i Roslagen.

Guide till Stockholms arkitektur berdmmer jarnvagsrestu-
rangen sarskilt med dess “mdrka kalkstensklddda pelare, blanka
stalrorsracken, fernissade bjorkytor och svartlackerade trd i en
nirmast ordrd matsal fran husets byggnadstid”. I restaurangen
tillkom dock en glasvigg pd 50-talet; vin fick ndmligen endast
serveras 1 ”slutna rum” pa den tiden.

Stamgisterna stannar i lokalen, nir vi ldmnar den. Uppskatt-
ningsvis besokte cirka tvahundrafemtio gratulanter jubileet.
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Nytt liv pa Brunkebergstorg

1 :t;l-i1
Loy

Nya Brunkebergstorg dr ett samarbete mellan Stockholms stad, Stena Fastigheter och Statens Fastighetsverk. Projektet berdknas vara klart senast ar

2012. Illustration: Ahrbom & Partner

Av Birgitta Frojdendahl

I februari presenterade finansborgarrddet Sten Nordin (M) och
stadsbyggnads- och fastighetsborgarrddet Kristina Alvendal (M)
planer for Nya Brunkebergstorg. Ambitionen &r att platsen ska
bli en attraktion for boende och besdkare i hogre grad dn tidi-
gare. Satsningen genomfors tillsammans med Stena Fastigheter
Stockholm, som vid visningen representerades av projektutveck-
lingschef Charlotte Danielsson, och Statens Fastighetsverk, som
representerades av projektchef Peter Ohrstedt. Ahrbom & Partner
svarar for utformningen av den nya platsen. Nyheterna i planerna
ror hyresritter, torg, kulturlokaler samt butiker och restauranger.

Inga @ndringar vad géller trafikfloden dr aktuella. Dock kan
tillgéngligheten for bilar till torget bli aningen mer begrénsad, ef-
tersom antalet flanodrer planeras 6ka. Dessutom ska bilvégarnas
bredd begrénsas till foljd av den planerade utbyggnaden av vissa
bottenvéningar.

— Med satsningen pa Nya Brunkebergstorg bygger vi bort gam-
mal, dod betongstad och skapar en trygg, livfull stadsmiljo dér
ménniskor kommer att vilja vistas. Hundra nya bostédder, varav
en majoritet hyresritter gor projektet extra positivt. Tillsammans
med fastighetsdgare och andra gar vi nu vidare i arbetet for ett
Stockholm i vérldsklass, sdger Nordin.

— Jag dr glad 6ver att kunna presentera det forsta steget i Ci-
tyinitiativet. Nu fordndras en livlos baksida till ett upplevelsetorg
med aktiviteter, restauranger och kulturlokaler. Ddrmed skapas en
tryggare plats utan gatuprostitution och droghandel. Med hundra
nya bostéder blir det liv dygnet runt vilket stimmer vil med min
vision for i City, tilldgger Alvendal.
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Planen 4r att pé torget skapa forutséttningar for en scen, for tillfal-
liga idrottsevenemang samt for en isbana vintertid. Tillsammans
med de nya restaurangerna och uteserveringarna ska Brunke-
bergstorg fa nytt liv. Overliggningar fors dven med ytterligare
fastighetsdgare, sdsom Vasakronan, om liknande planer i centrala
Stockholm.

Sten Nordin (M) och Kristina Alvendal (M) verkar for ett ménskligare
Brunkebergstorg i samverkan med fastighetsdgare och arkitekter.



Arkitekt Per Ahrbom, Ahrbom & Partner.

Arkitekt Per Ahrbom framhaller vikten av att skapa ombonade
miljoer. Han arbetade pé Peter Celsing Arkitektkontor mellan aren
1965 och 1974. Séledes deltog han i arbetet med det unika projek-
tet Kulturhuset/Riksbanken, som invigdes aren 1966 respektive
1976. Projektet Nya Brunkebergstorg omfattar &ven gaturummen
bakom Kulturhuset, Beridarbansgatan och Beridarebanan.

Celsings barande idé vid formgivningen av Kulturhuset var att
fastigheten dels skulle bilda en bakgrund till Sergels torg, dels en
avslutning péd omvandlingen norr om Kulturhuset. I séder skulle
smala gator, intima Brunkebergstorg samt stadsméssig sméskalig
bebyggelse leva vidare.

Langsiktiga planer
Stockholms stad har langsiktiga visioner om Stockholms utveck-
ling. Unika véirden som exempelvis historiska byggnader och
intressanta miljoer — ofta i nérhet till vatten — ska védrnas eller
forddlas sa att staden kan attrahera minniskor i lokal savél som
global mening. Cirka 1 000 nya bostéder &r stadens malsattning i
dagsléget.

Redaktor Jan-Erik Lidstrom, Stockholms varjehanda, efterfrdagade lug-
net i storstaden. Han tyckte att Brunkebergstorg kunde bli en stressfri
plats. Till vinster om honom ses projektutvecklingschef Charlotte
Danielsson, Stena Fastigheter Stockholm.

Vid torget ska en entré till Stadsteatern skapas. Illustration: Ahrbom &
Partner

Nordin och Alvendal delar uppfattningen att den sldende do-
minansen av kontorslokaler Gver bostéder i innerstaden bor brytas.
Fler bostider ska siledes tillkomma, inte sédllan i form av pabygg-
nader i befintliga fastigheter.

Fastighetsdgare, som Stena Fastigheter, &r positiva till idén.
Charlotte Danielsson konstaterar att i nuldget planeras ett trettio-
tal bostdder i en pabyggnad av kv. Skansen 18, dir Hotell Sergel
Plaza &r hyresgést. Hon tilldgger:

— Vi pa Stena Fastigheter har redan, i detta tidiga skede, méarkt
ett stort intresse av centralt beldgna bostider.

Dessutom planerar Statens Fastighetsverk att omvandla kon-
torslokaler kv. Brunkhalsen 9 till ett sjuttiotal hyresrétter.

=

Wingdrdh Arkitektkontor Stockholm formger pabyggnaden av kv.
Skansen 18. Stena Fastigheter Stockholm dr bestdllare av ett trettiotal
bostider i fastigheten. Illustration: Wingardh Arkitektkontor
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SFV dppnar kulturhus pa Skeppsholmen

Gamla Min- & Torl;eddepartementen pd Skeppsholmen forvandlas till
kulturhus med folklig kdnsla.

=

Av Birgitta Fréjdendahl

Statens fastighetsverk (SFV) anlitade Murman arkitekter, med
handlaggande arkitekt Lars Johan Tegnér i spetsen, for en var-
sam renovering av Min- & Torpeddepartementen pd Skeppshol-
men. Fastigheten, om 5 500 kvm (boa), renoverades for 84 mkr.
Byggnaderna, med bibehéllen industri- och verkstadskaraktir, ska
rymma ett brett kulturutbud.

Tidigare hyresgéster, som Moderna Dansteatern, Teater Galea-
sen och Papjémasjéfabriken, stannar i fastigheten. Nya aktorer ar,
bland andra, Audiorama och Restaurang Hjerta.

Utover tekniska anpassningar och installationer for ventilation
samt fjérrvdrme har dven brandskydd och tillgdnglighet priorite-
rats i renoveringen.

Ulf Tomner, fastighetschef, och Maria Lundkvist, projektle-
dare, utvecklade projektet med hénsyn till att de gamla departe-
menten ska forbli kulturhus med folklig verksamhet. Tomner sédger

Ulf Tomner, fastighetschef, och Maria Lundkvist, projektledare, bada vid
Statens fastighetsverk.
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Inredningsarkitekt Lena Wiestdl, 3dO arkitekter, i den miljo som hon har
formgivit pa bestdllning av restaurang Hjerta.

att lokalerna fungerade som en verkstadsbyggnad for minor och
torpeder fram till &r 1945. Marinen flyttade sedan sin verksamhet
till Muskd pa 1960-talet. Lokalerna fylldes da av kulturella verk-
samheter. Sa ska det dven forbli framgent.

Maria Lundkvist tilligger:

— Ett centralt beslut i projektet var att teatrarna skulle fa en
ny gemensam entré mot sjosidan. Denna entré ar anpassad sa att
funktionshindrade pé ett enkelt sdtt kan ta sig in i fastigheten.

De nya kulturhusen dr de byggnader pa Skeppsholmen som
tydligast, bade till form och uttryck, behaller sin industri- och
verkstadskaraktdr. Byggnadernas delar uppfordes mellan aren
1732 (Mindepartementet) och 1879 (Torpedverkstaden, vaningen
beldgen langst norrut). De formgavs av, bland andra, arkitekterna
Fredrik Blom respektive Victor Ringheim. Fastigheterna har ge-
nomgétt ombyggnationer samt utdkats dver tiden.

SFV:s ovriga projekt pa Kastell- och Skeppsholmen &r Skrid-
skopaviljongen, Bostéllshusen/Hotel Skeppsholmen samt ett kor-
och kulturcentrum i Skeppsholmskyrkan f6r, bland annat, Eric
Ericson International Choral Center (EIC).



Marcos bilder fran Medelhavet och Norden

Av Carl Gustav Yrwing

Nir jag kommer in i Marco Cecionis ateljé ar det som att forflyt-
tas till Medelhavet, dess dofter, blda vagor och méngtusenariga
kultur. Att Marco é&r fran sddra Italien gér inte att ta miste pa. Hans
bildvirld fylls av rorelse i flodande klara farger och hans gestalter
sammanfor nutiden med den antika. Hans sméa dramer beréttar om
lycka och kérlek. Jag kénner mig delaktig i dem, eftersom de beror
mig.

Marco foddes i Neapel och studerade dér vid Liceo Artistico
samt vid Konstakademien. Han kom till Stockholm ar 1972 — kér-
leken kallade — och redan aret dérefter hade han sin forsta separat-
utstédllning pa Farg och Form i Stockholm. Da var han surrealist
men ldmnade snart denna bildvérld for sin nuvarande, som Olle
Granath tréffande beskriver: ”Hos Marco Cecioni star backanalen
och driftsutlevelsen i centrum, under hans napolitanska sol finns
inga himningar, det antika mysteriespelet flyttar direkt in i samti-
den genom ett maleri som bejakar det sinnliga utspelet....Har finns
en sorgloshet mot en bakgrund av melankoli som ar njutningens
stindiga foljeslagare.” (Europeisk exil, 2005).

Ar 1997 inbjods Marco av den internationellt vilkinde curatorn
och kritikern Massimo Bignardi till en keramisk utstillning “Ar-
teinceramica” pa Neapels kungliga palats. Forst var han tveksam
till att méla keramikplattor och vaser, han kénde att han saknade
grundkunskaperna, men mérkte snart att hans bildvarld verkligen
lampade sig for keramik. Med sin spontanitet skapade han en en-
ergi och en rorelse, som gav hans figurer liv.

Nu foddes Marcos karlek till keramiken, samtidigt som han
gick vidare med sitt méleri. Hans forsta viktiga uppdrag blev ett
handmalat keramikgolv om 60 kvadratmeter till Villa Peppenella,
fore detta Villa Guggenheim i Positano, pd Amalfikusten. F6ljande
ar utforde han en altarpelare till en kyrka i Nocera, utanfor Neapel.
Arbetena utfordes av Vietritaly i Vietro sul Mare, inte ldngt fran
Neapel. Sedan, ar 1998, inbjods han till utstéllningen “arie medi-
teranee” pa Medelhavsmuseet i Stockholm.

Snart kdnde Marco att han behérskade det keramiska uttrycks-
sdttet och steget frin objekt till skulpturer var inte lingt. At en
finsk samlare fardigstdllde han en gigantisk snoflinga, tre meter i
diameter, utford i sex delar. Vil monterad atergav den snoflingans
viktloshet; i keramik hade Marco aterskapat ett av naturens under.

Vidare utvecklade han, tillsammans med den vélkande kera-
miske mistaren Vincenzo Santoriello, en unik polykrom skulptur,
bestidende av ett nédtverk som skapar en tredimensionell spetslik-
nande effekt.

Marco Cecionis konst utmdrks av rérelser och floden.

Nér han talar om sin keramik kommer, med respektfull fruktan,
den “magiska elden” pa tal. I ugnen kan virmen na 900 grader,
forvandla keramiken till en glddande massa och ge den sin unika
gestaltning.

Pa senare tid har Marco utfort ett flertal offentliga uppdrag, sa-
som en keramisk vigg och en 4 x 2 meter stor malning till restau-
ranten pd Bromma flygplats samt fyra keramiska utsmyckningar,
4 meter hoga, till Familjebostiders fastigheter p&d Furuéngsgarden
i Frudngen. Har har Elsa Beskows sagovérld fatt sta for inspiratio-
nen och resulterat i hans egna tolkningar av Tant Brun, Tant Gron,
Tant Gredelin och Farbror Bl4.

I oktober f6rra aret hade Marco en uppmérksammad keramisk
utstdllning pd Museo Pietro Canonica i Villa Borghese i Rom,
med stdd av EU, samt av de svenska och finska ambassaderna.
Dir visade han sina senaste verk, exempelvis de stora keramiska
vaggvaserna. Utstdllningen gick vidare till Bukowskis i Helsing-
fors i februari 2010, och nu stir han i begrepp att fortsitta sina
keramiska experiment.

Marcos viggvaser pa Museo Pietro Canonica, Villa Borghese, Rom.

En finsk samlare bestdllde en gigantisk snoflinga.
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Ekero ar en barnrik
inflyttningskommun med

unika sjoniara naturmiljoer
som vaxer sa det knakar.

Mianniskor och foretag flyttar
hit tack vare lugnet, naturen,
narheten till storstaden och
utbudet av kultur.

Har pagar spiannande projekt
med bland annat fler dldre-

- boenden, nytt badhus, ny
farjeforbindelse, Forbifart

&5 Stockholm och utbyggnad av

- Ekero och Stenhamra

~ centrum.

-

Vill du veta annu
mer besok
www.ekero.se !
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Du kan alltid lasa en av de senaste nyheterna
pa www.fastighetsaktien.se

Men det dr bara prenumeranter pa
Dagens Fastighetsaktie som
kan ldsa alla vara nyheter!

Dagens Fastighetsaktie ar Sveriges ledande nyhetsbrev
om fastighetsmarknaden med fler an 12 000 lasare.

Teckna en prenumeration pa www.fastighetsaktien.se
— sa erhaller du 20 procents rabatt pa vara ordinarie priser.
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The business climate matters.
Traffic in downtown Stockholm is reduced by 20%, and the number of people biking to work has
doubled in the last 10 years.

Stockholm has €30 billion in planned urban infrastructure investments, 80,000 new apartments and
a rapid transition to a CO?-free city and industry. 2,700 internationally positioned cleantech companies,
world-renowned R&D institutions and award-winning technologies contributed to Stockholm being
appointed as the first European Green Capital 2010 by the European Commission.

Free information and advice on investment opportunities in Stockholm: invest@sbr.stockholm.se
CITY OF STOCKHOLM Phone: + 46 8 508 280 00 or visit www.stockholmbusinessregion.com
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Hittills under 2010 har Catella agerat radgivare i I8 transaktioner med ett under-

liggande fastighetsvarde om cirka 5,8 miljarder kronor. Kannetecknande fér Catella ar

kombinationen av kapitalmarknadskompetens, finansieringskunnande och bransch-

kdnnedom, vilken gjort oss till den ledande aktoren pa den svenska marknaden for

fastighetstransaktioner. Vi erbjuder samtliga kompetenser som kravs for att genomfora
plicerade affirer. www.catellaproperty.se
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