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[ Ledare]

I skjortirmarna i februari

Jag sitter pa en uteservering och fikar med
en god van. Servitrisen kommer med
en fluffig filt men jag avstar. Visserligen
’ har kvicksilvret inte orkat dra sig mer &n
J " ett par snapp upp ovanfor strecket, men
i solen lyser ju sd inte tusan tar jag pa mig
nagon fegisfilt! Jag som till och med skip-
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barn och deras foraldrar komma ut ur en port. Pl6tsligt,
som pa en signal nar de ser solen, skalar de tre barnen av
sig alla lager och snart springer de omkring i bara tréjorna.
Méssor och vantar aker ocksa av. Eftersom jag gdrna vill
vara en ambitids och ansvarstagande fordlder kdnner jag
att deras foraldrar ar forsumliga och borde ha en tillsdgelse.
Tank om barnen blir forfrusna, frostskadade eller forkyldal
Men sa inser jag att jag sjalv sitter dar i skjortdarmarna i tva
plusgrader, sa jag tiger.

pat mdssa och vantar pd morgonen.
Det hander nagot med oss nordbor
som halva aret ar nedfrusna i isblock
nar solen plotsligt tittar fram. Vet
inte om ni kanner igen er, men sa
fort frosten slapper blir jag som en
hysterisk fiskpinne i ett nydppnat
Findus-paket som sprattlar febrilt
for att komma forst ner i den heta
stekpannan. Skillnaden ar val den
att det ar bra mycket varmare i en
stekpanna an vad det ar i Sverige i
februari.

Pa tal om skjortarmar sa haller du i arets Mipim-nummer
fran Fastighetssverige. Vi kommer att ndrvara vid semina-
rier och diskussioner av alla de slag. Och sa haller vi tum-
marna for bra vader 10-13 mars i Cannes, sa vi kan ta av oss
kavajen och gd i —just det - skjortdrmarna!l

Soliga vinterhalsningar!

Eddie Ekberg
Chefredaktér

Detta galler tydligen inte bara
mig, fran kaféet dar jag sitter ser
jag tre sma Michelingubbsliknande

Rolf Andersson, rolf@fastighetssverige.se

Fastighetssverige AB, Tradgardsgatan 1, 411 08 Goteborg. Telefon: 031-13 9116, e-post: info@fastighetssverige.se

Eddie Ekberg, eddie@fastighetssverige.se - Nicklas Tollesson, nicklas@fastighetssverige.se

Patric Olofsson, Katrin Troedsson, Andreas Adolphsson, Jan Rosengren, Annica Carlsson, Mikael Andersson och Erik Bodin.
Ankie Kjellberg, ankie@fastighetssverige.se

Per Wigart, per@fastighetssverige.se

I woeso  TS-Kontrollerad
Lokalforlaget i Goteborg AB // |
Exakta / /// :’
Posten och CityMail K/ / /4 ,,4“:,,
Eddie Ekberg Tarﬁissk www.ts.se

Magasinet far citeras med angivande av kdlla. Tillstand av ansvarig utgivare erfordras for atergivande av artiklar och illustrationer. Tidningen ansvarar ej for insént, ej bestdllt material.
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IDENTIFY RISKS
BEFORE THEY SURPRISE

Vem gar starkt ur en kris nér tiderna &r harda och det svanger snabbare &n
nagonsin tidigare pa fastighetsmarknaden? Hantera risken bast och du gar ut
som en vinnare. Enkelt att sdga, men hur? Ett gott rad &r att omge dig med
riktigt bra radgivare, nagra som kan fastighetsmarknaden och vet hur man
kanner igen risker, kan vardera dem pa ratt satt och hantera dem sa att de
vénds till mojligheter.

Som Sveriges ledande finansiella radgivare i fastighetsbranschen &r vi idag
den framsta samarbetspartnern for dig som ar fastighetsféretagare. Bade som
revisorer, affarsrddgivare och skatteexperter, men dven som specialister pa att
gora strukturerad riskhantering till en framgangsfaktor.

Vill du veta mer om var arbetsmetodik och hur vi hjélpt andra féretag med
effektiv riskhantering? G& in pd www.pwc.com/se/risk du ocksa.

pwc.com/se/risk PRICEMM’ERHOUSEC(DP ERS
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Den ekonomiska kartan ritas om i en allt snabbare takt. Fastighets-
branschen ar precis som alla andra branscher beroende av ett val-

fungerande finansiellt system. I varje nummer ger darfor en erfaren
ekonom sin syn pd ldget i landet.

2000 ar ett forlorat ar
— men ekonomin ar
Da vag att vanda

en turbulens vi sig pd finansmarknaden under forra dret
D slar nu med full kraft pi konjunkturen och att det ser
svart ut just nu dr det fi som ifragasitter.

Den friga som minga stiller sig 4r ddrmed: Nir vinder det?
Och det i sin tur foder frigan: Vad 4r det som far det att vinda?
Nordeas beddmning ir att 2009 ér ett forlorat 4r men att redan
vidtagna och ytterligare dtgirder frin centralbanker och regerin-
gar runt om i virlden s sakteliga ska fi virldsekonomin att
svinga runt under nista ar.

Tillvixten dr troligen som simst just nu och det narmaste kvar-
talet, medan det drdjer till sent nista ar innan arbetsmarknaden
bottnar ur. Fastighetsmarknaden som i mingt och mycket dr
beroende av sysselsittningen péaverkas dirmed sent i konjunktu-
ren. Turbulensen pé finansmarknaderna har emellertid redan nu
satt kippar i hjulen for fastighetstransaktioner da priset pa risk
och dirmed finansieringskostnaderna har forindrats dramatiskt.

Att fa tillbaka fortroendet pa finansmarknaderna dr dirmed
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A och O. Nordea riknar med att det kommer att vidtas fler at-
girder runt om i virlden for att fi tillbaka riskaptiten. Vi riknar
dessutom med att det beh6vs finanspolitisk stimulans for att fa
fart p4 konjunkturen och att dirmed dven den svenska regeringen
kommer att stimulera ekonomin via finanspolitiken. Totalt rik-
nar vi med atgirder pa 85 miljarder kronor, vilket dr 45 miljarder
mer in vad regeringen har aviserat idag. I huvudsak bedomer vi
att regeringen vill stédja arbetsmarknaden och vi riknar med att
pengarna i forsta hand hamnar i den kommunala sektorn samt
till viss del i investeringar och di frimst i infrastruktur- och
energiinvesteringar.

DET I SIN TUR BETYDER, enligt Nordeas berikningar, att det 6ver-
skott vi byggt upp i de offentliga finanserna under goda tider
vinds till ett underskott pi tre procent under nista ar. Statens
linebehov 6kar dirmed och behovet av att emmitera statsobli-
gationer. Vi riknar med att linebehovet stiger till drygt 100 mil-



NAMN: Annika Winsth.

ALDER: 40 4r.

YRKE: Chefsekonom.

PA NORDEA SEDAN: 1905.

GOR PA FRITIDEN: Umgés med
familj och vénner.

W £

2009 AR FORLORAT. Annika Winsth, chefsekonom pa Nordea menar att det kommer ta tid for ekonomin att dterhdmta sig.

jarder kronor nista ar, vilket r betydligt mer 4n vad Riksgélden
riknar med i sin senaste prognos. Att linebehovet okar dr dock
inte ett svenskt fenomen, utan ménga linder befinner sig i samma
situation.

DET BLIR DARMED EN HUGGSEXA om det kapital som finns och
foljdeftekten blir hogre langrintor. Vi har redan sett hur mark-
naden har handlat pi de stimulanspaket som 4r pa vig ut och
rintekurvan har brantat, det vill siga skillnaden mellan linga och
korta rintor har 6kat. Mot detta talar en svag konjunktur och att
centralbanker och regeringar med olika medel férsoker fa ned

lingrintorna som hushall och féretag lanar till. Vir bedomning édr
dock att stimulanspaketen har storre genomslag pd marknadens
rintesittning idag dn vad eventuella dtgirder frin centralbanker
kan komma att fi. Det betyder att vi sannolikt har sett rinte-
botten for lingre 1optider, men ocksa att lutningen pé rantekur-
van forblir brant.

Aven om konjunkturliget ir mycket morkt och vi riknar med
simre siffror framéver, dr vir bedémning att vi under andra halv-
an av innevarande 4r fir se tendenser till att fortroendet si sakta
ir pd vig tillbaka. Det dr i sa fall en forsta signal om att konjunk-
turen dr pa vég att bottna. [&

#2/2009 FASTIGHETSSVERIGE 9



[ Retailsatsning av Eddie Ekberg ]

Newsec hardsatsar

och toppre
INnom retal

Nar de flesta andra krymper och sparar gar
Newsec pd offensiven. Man presenterar en
storsatsning pa retail och samlar all kompe-
tens inom omradet under namnet Newsec
Retail. Lars Backemar och Magnus Akerlund
har rekryterats till tjanster som seniorkonsult
respektive operativ chef.

Retailfastigheter dr virdemissigt den nist storsta kategorin ef-
ter kontorsfastigheter. For att skapa langsiktiga virden inom
retailfastigheter, oavsett kon-

” Andra skdr ner junktur, krivs specialistkunska-

er inom handel, butiksmix och
och A.Ifwsec_sat{ar Eundbctecnde. Newsec ir sedan
hEIh]al’tat,]ag ar linge en av Nordens storsta le-
Iatteglad attfavara verantorer inom retail, och har
med om det hir. mirkt att efterfrigan pa tjins-

ter 6kat kraftigt de senaste dren.

Till skillnad frin ménga andra
aktorer 4r Newsec Retail inte begrinsat till Norden utan ger
ridgivning inom hela Newsecs hemmamarknad, det vill siga
norra Europa.
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ryterar

— Att starta Newsec Retail dr ett naturligt steg i vér strategi att
vara "The full service property house”. I en vikande konjunktur
som denna é4r det kanske dnnu viktigare att forstd helheten. Inte
minst giller detta f6r retailsegmentet, siger Marie Bucht, vd pé
Newsec Advice.

Hon fortsitter:

— Vi har dessutom forstirkt teamet med riktiga topprekryte-
ringar, exempelvis Lars Backemar, vilkind retailprofil inom kép-
centrumbranschen.

Lars Backemar kommer nirmast frin Jones Lang LaSalle,
ddr han mellan 4r 2000 och 4r 2007 var retailchef i Sverige med
ansvar for att driva och utveckla retailverksamheten. De senaste
dren har han varit seniorkonsult pi Jones Lang LaSalle. Han har

tidigare haft centrala roller inom Centruminvest, NK Cityfastig-
heter och Hufvudstaden.

DESSUTOM HAR MAN REKRYTERAT Magnus Akerlund till tjinsten
som operativ chef for Newsec Retail i Sverige. Han kommer nir-
mast frin en tjinst som vd f6r Sjelyst-koncernens svenska verk-
samhet. Magnus Akerlund har gedigen erfarenhet frin fastighets-
marknaden med fokus mot retail och har tidigare arbetat manga
ir i ledande befattningar inom fastighetsbranschens retailseg-
ment, inom Centrumutveckling samt inom nuvarande Unibail-
Rodamco.

Som chef for Newsec Retail kommer Magnus Akerlund att




samordna, utveckla och leda kompetensen inom omradet New-
sec Retail. Detta mot sévil befintliga som potentiella nya kun-
der.

Tidigare under hésten har Newsec gjort ytterligare rekryte-
ringar, till exempel har Peter Scherr (tidigare p4 Centrumutveck-
ling) tilltritt en tjinst pA Newsec Asset Management.

— Newsec Retail ir ett center of excellens. Hir samlar vi all
kunskap som krivs for att driva och skapa framgéangsrika affirer
inom retailsegmentet. Vi erbjuder alltifrin radgivning till corpo-

rate finance och asset management, utveckling av kommersiella
koncept, etablering och uthyrning. Vi samlar de bésta i branschen
helt enkelt, siger Marie Bucht.

Fastighetssverige satte sig ner for en intervju med duon som

NY UTMANING. Lars Backemar och Magnus Akerlund ska leda Newsecs hardsatsning pa retail. De tycker bada att det har
ar en otroligt spannande och stimulerande utmaning, inte minst i dessa finansiellt skakiga tider. Foto: Nicklas Tollesson

ska leda satsningen Newsec Retail — Lars Backemar och Magnus

Akerlund.

Vad var det som lockade med det hdr uppdraget?

Lars Backemar:

— Newsec dr ett intressant foretag med stor kompetens, och det
hir dr en unik satsning pa "vart” segment. Det kinns verkligen
stimulerande att komma in och jobba i den hir koncernen. Det
ir inget som sker sirskilt ofta att ett av de ledande konsulthusen
storsatsar pd retail som ett helt nytt affirsomrade, si det 4r ju en
utmaning i sig.

Magnus Akerlund:

— Det hir ir en naturlig satsning for att erbjuda en komplett

#2/2009 FASTIGHETSSVERIGE 11



I ———
FAKTA: NEWSEC RETAIL

Pa Newsec Retail ska man erbjuda
all kunskap som kravs for att driva
framgangsrika affarer p& kopcentrum-
marknaden. Tjansteutbudet stracker
sig fran analys och radgivning till
corporate finance och férvaltning.

« Centrumledning

« Projektledning

« Hyresgdstmixanalyser

« Uthyrning

«Vérdering

« Kop- och séljradgivning

- Finansieringslésningar

« Marknadsanalyser

« Konceptutveckling

« Kommersiell arkitektur

« Etablering

« Driva férnyelse och utveckling
« Forvaltning

SATSAR PA RETAIL. Newsecs satsning pa retail ar ett naturligt steg i strategin att vara en
heltédckande fastighetskonsult. Med hjalp av befintlig kompetens mixat med topprekryte-

ringar satsar man pa att bli marknadsledande dven inom detta segment.

radgivning som nu dven omfattar retail. Handel 4r det drivande
inslaget i méinga projekt och ofta birkraften i multi-use fastig-
heter. Sedan 4r det ju extra lockande i den hir konjunkturen, nir
ménga andra krymper sina organisationer, att fi vara med och
bygga upp négot nytt. Det tyder ocksa pa en trygghet i organisa-
tionen och att man satsar helhjirtat, det gillar jag.

Varfor just nu?
Lars Backemar:
— Jag vill pésti att liget 4r mycket vil valt. Fastigheterna star ju

12 FASTIGHETSSVERIGE #2/2009

ddr och nigon maste ta hand om dem. Sedan 4r det si att nir det
blir kristider kan en del behéva hjilp att se 6ver sin portfdlj och
sina fastigheter. Och konkurrensen okar vilket gor att man dnnu
tydligare behover positionera sitt kdpcentrum eller sina handels-
fastigheter for att ta marknadsandelar.

Magnus Akerlund:

— I vikande konjunktur ér det kanske dnnu viktigare att forsta
helheten. Newsecs The full service property house ir ett kon-
cept som jag tror starkt pa. Jag tror att vi 2009 kommer att fa se
fler satsningar, det finns alltid nigon som vill ta positioner. Den
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svenska retailbranschen behéver en injektion vilket vi ska bidra
med. Den behover ocksi internationaliseras eftersom marknaden
blir mer och mer internationell.
Lars Backemar:
— Sedan har dgarstrukturen férdndrats, till mer internatio-
nella finansiellt drivna dgare med ett stort behov av kompetenta
konsulttjanster. Dir kommer vért
erbjudande att vara mycket attrak-

”n Newsec harsom .

ambition att bli "

marknadsledandei ~ Fin"s det utrymme for en till
v retail-konsult?

allt man gor. Magnus Akerlund:

— Inom Newsec har man en be-
fintlig retailportfdlj om cirka tio
miljarder kronor, och vi vet att det dven finns en stor efterfrigan
for véra tjdnster utanfor detta. Sedan dr ju retail nu den storsta
sektorn efter kontorsfastigheter, och vi kommer att kunna ta hand
om de hir uppdraget pi ett mycket professionellt sitt. Som en
foljd av att konsumtions6kningstakten slis av behover fastig-
hetsdgarna revitalisera handelsutbudet for att méte en hirdnande
konkurrens och bevaka sina marknadsandelar. Nagra nyckelord
f6r framtida vinnare inom handelsomradet ir tillginglighet och
miljéanpassning, dessa beh6ver vara mangsida och tydliga. Fragor
som berér marknad och malgrupp behéver alla nu ha stenkoll p,
och proaktivt arbeta med sin butiksmix och positionering.
Lars Backemar:
— En annan sak som kan vara vird att ndmna ér att i den tuffa
konjunkturen skapas de bista bolagen. Vi dr beredda och har sli-
pats for att vara sa starka och slagkraftiga som mojligt.

Vilken blir er nisch?

Lars Backemar:

— Vir styrka dr att vi dr heltickande. I slutinden gar allt ut pd
att skapa langsiktigt ekonomiskt virde &t vara kunder. Detta gor
vi genom att vi har helhetskompetensen, vi kan gora allt ifrin
analyser till att ge strategiska rekommendationer och till ett ge-
nomforande.

Magnus Akerlund:

— Det gir ut pé att skapa virde, en retailfastighet kan alltid
utvecklas. Det handlar om att tjina pengar pa “mjukvaran’, det
handlar om attraktionen och miljén, det dr dir som pengarna
genereras. Som ridgivare kinner vi savil fastighetsidgarens som
detaljhandlarens och konsumentens roll inom retailmarknaden,
hur hyresgistens verksamhet och hyresvirdens agerande och pro-
aktivitet gor stor skillnad. Det handlar om att skapa mervirden
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f6r bade de som bedriver verksamhet i fastigheterna och de som
investerar i dem.

Vad ar malsattningen?

Lars Backemar:

— Att skapa virde och leverera attraktiva resultat it vira kunder.
Om inte vi kan generera avkastning it vira kunder ér vért jobb
inte virt nigonting, sa det r en absolut malsittning.

Magnus Akerlund:

— Sedan ska vi ju bygga upp Newsec Retail bland annat med hjilp
av all den kompetens som finns inom Newsec redan i dag. Tanken
ar ocksa att det hir ska vixa, och vi kommer dirfor att behova
rekrytera en hel del nya ménniskor s smaningom.

Hur stort ska Newsec Retail bli?
Magnus Akerlund:

— Newsec har som ambition att bli marknadsledande i allt man

gor.

Vad ér det forsta ni ska gora pa era nya positioner?

Magnus Akerlund:

— Att samordna kompetenserna inom Newsecs alla affirsomra-
den och samla teamet som ska driva Newsec Retail. I mitt upp-
drag ligger att leda arbetet med att utveckla Newsecs tjansteutbud
riktat mot retail-segmentet.

Lars Backemar:

— Jag ska forsoka fa alla att jobba mot samma mal och imple-
mentera en Newsec Retail-filosofi och -process. Och sa ska jag
analysera vilka kompetenser som finns for att sitta ihop ett team
som kan leverera resultat.

Hur hogt rankar ni den har utmaningen jamfért med det ni
gjort tidigare?

Lars Backemar:

— Jag tycker att det kinns otroligt spainnande att fi vara med i
den hir satsningen, sirskilt i den hir konjunkturen. Andra skir
ner och Newsec satsar helhjirtat, jag dr jitteglad att fi vara med
om det hir.

Magnus Akerlund:

— For min del handlar det om att jag kommer att jobba med
nagot som handlar om kompetens kring bade konsumenten,
handlaren och fastighetsiigaren. Jag ser mig kunna ha nytta av
mina erfarenheter frin detaljhandeln, fastighetsigare, fastighets-
radgivare och insikt om de beroenden som rider inom fastigheter
med retailinriktning. Det kinns jitteroligt och dr oerhért stimu-

lerande. @




Storre utrymme?

Dagon &r ett fastighetsbolag med inriktning

pa& kommersiella fastigheter. Vi har ett betydande
inslag av projektfastigheter med stor potential
och manga utvecklingsmajligheter.

Dagon har vuxit de senaste aren och finns
idag pa tio orter i Sverige.

Vi har lokal nérvaro och arbetar med stort
engagemang, nara vara kunder och hyresgaster.

Har finns vi: Eskilstuna, Falun, Halmstad,
Hérndsand, Kalmar, Karlskrona, Malmo,
Sollefted, Stockholm och Séter.

Kontakta oss for att diskutera
hur vi I6ser dina lokalbehov.

040-6074800
www.dagon.se

71 DAGON

Varje fastighet &r en majlighet




N N H E I E R av Eddie Ekberg & Nicklas Tollesson

Fasadens utformning har varit foremal for stort engagemang och efter en arkitekttavling dr en vinnare korad: Equator Stock-
holms skiftade glasfasad som fangar upp intilliggande byggnaders tema och samtidigt lyfter torgmiljén med sin modernitet och

fraschor.

a har blir nya

"Folkanfastigheten”

Nu tar kvarteret Krejaren 2
form. Om ett &r kommer hir p3 Ost-
ermalmstorg, i centrala Stockholm,
en byggnad innehallande handel,
kontor och bostéder sta klar.

Fasadens utformning har varit mal
for stort engagemang och efter en
arkitekttavling ar en vinnare korad:
Equator Stockholms skiftade glas-
fasad som fangar upp intilliggande
byggnaders tema och samtidigt
lyfter torgmiljon med sin modernitet
och fraschor.

Efter en intensiv process med
beaktande av synpunkter fran saval

Nu tar kvarteret Krejaren 2 form.

politiker, tjansteman, fastighetsagare
som lokala invanare med intresse
for sin stadsdel och naromgivning

byggs nu ett nytt hérnhus innehal-
lande handel, kontor och bostader.

Nybyggnaden har en egen
karaktar genom en delvis transpa-
rent glasad fasad som moderniserar
torgmiljon samtidigt som den
ansluter till torgets arkitektur sa att
ett enhetligt stadsrum skapas. Han-
delsytorna kommer att ligga i saval
markplan som under mark, foljt av
moderna kontorsytor och hégst upp
placeras vackra bostader med utsikt
over staden. Pa detta satt nyskapas
torget vilket borgar for en fortsatt
levande stadsdel.

-
[! ETT GGONBLICK!

... Peter Ljung, NAI Svefas forre
koncernchef, som nu har startat
eget:

Vad gor du i dag?

- Jag har precis registrerat ett
eget bolag — Accella AB, jag
gillar gamla bilar och férsokte
hitta ett namn med en associa-
tion till det och Accella & min
egen forkortning av accelerera.
Pa det ideella planet ar jag

vice ordférande i Sektionen
For Fastighetsvardering inom
ASPECT som bland annat auk-
toriserar fastighetsvarderare.

Vad ar malsittningen med

ditt bolag?

- Jag har mer an 25 ars erfaren-
het fran den svenska fastighets-
marknaden och erbjuder min
kompetens som ror personal-
ledning, marknadsféring och
forsaljning av konsulttjanster,
affarsplaner, forvaltning, bola-
gisering och styrelsearbete. Jag
ar dven sedan 2003 registrerad
fastighetsmaklare. Min tanke ar
att kunna ta kortare eller langre
konsultuppdrag vid till exempel
tillfélliga toppar, foraldraledig-
heter eller nar nagon slutat och
en ny ersattare annu inte finns
pa plats.

Kommer vi att fa se dig i ett
operativt uppdrag igen?

- Jag dr 6ppen for spannande
jobberbjudanden ocksa. Efter
lang tid pa konsultsidan skulle
framforallt en ledande tjanst

pa ett fastighetsagande bolag
med utvecklingspotential vara
lockande.

Nyheterna fortsatter pa webben — fsve.se




GIém intel

Mlplm, varldens Storsta fast-
.lghetsméssa, SOM genomfsrs
i Cannes, Frankrike, den 10-13
mars. Férra &ret deltog 29 318

Personer, fran g lénder,
Mer info: Www.mipim.com
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Styrelsen i Stronghold Invest och Stefan Lennhammer har gemensamt beslutat att
Lennhammer skall Idmna sitt uppdrag i bolaget.

Lennhammer lamnar
Stronghold av privata skal

[EIIM Stefan Lennham-

mer har varit vd pa

Stronghold Invest sedan

i september 2006. Men

nu lamnar han av pri-

vata skal bolaget. Urban

Edenstrom, Strongholds

grundare,

huvudégare och koncernchef tar

nu 6ver som tillférordnad vd.
Styrelsen i Stronghold Invest och

Stefan Lennhammer har
gemensamt beslutat att

A Lennhammer skall lamna
sitt uppdrag som vd for
bolaget.

Styrelsen meddelar
samtidigt att Stronghold
Invest, som dger Newsec,
Datscha och Niam, trots forsamrade
marknadsldge fortfarande stér starkt
och tar marknadsandelar.

JM bantar koncernledningen

Med anledning av den
pagaende marknadsanpassningen
av JM:s verksamhet och i syfte att
ytterligare effektivisera koncernled-
ningen minskas ledningsgruppen
fran elva till nio personer.
De tva som forsvinner ar:
» Kommunikationsdirektor Karin
Ljudén, som nyligen ldamnade
bolaget. Hon kommer inte att
ersattas i koncernledningen.
+ Anders Wahrer, som tilltrader som
ny chef for JM Danmark och som
trader ur koncernledningen.
- Med denna férandring av

samman-
séattning och
ansvarsomra-
den inom kon-
cernledningen
minskas
ledningsgrup-
pen samtidigt
som narheten
till verksamheten 6kar, séger Johan
Skoglund, vd och koncernchef.

Som en anpassning till det forsam-
rade efterfragelaget sager JM upp
de 600 medarbetare som tidigare
varslats om uppsagning.

Karin Ljudén lamnar

Lds mer pa fsve.se

KORTA NYHETER

AXA REIM REKRYTERAR TRE TOPPKRAFTER
Den internationella fastighetsinvesteraren AXA REIM har
gjort tre skarpa rekryteringar. Alla med placering pa det nordiska
kontoret i Stockholm.
« Stefan Timan ar 38 ar och utbildad pa Umea Universitet, och
University of New Brunswick i Canada. Han kommer narmast
fran IVG dar han var landschef.
- Duncan Hoare ar 28 ar och utbildad pa University of western
Sydney i Australien. Han arbetade tidigare med NB Real Estate i
London dér han varit sedan 2005.
« Henrik Hansen ar 28 ar och utbildad pa Karlstad universitet
och arbetade tidigare hos NEP partners som analytiker, han
bdrjade dar 2007.

COLLIERS TECKNAR AVTAL MED SVENSKA HUS
Colliers Office Development & Leasing har tecknat ett
avtal med Svenska Hus avseende uthyrning av foretagets va-
kanta lokaler i Skane. Avtalet galler med ensamratt och Colliers
kommer att ansvara for hela uthyrningsprocessen, fran visning
till kontraktsskrivning. Lokalerna &r framst belagna i Malmo,
Landskrona och Helsingborg. Lotta Walldén, affarsomra-
desansvarig pa Colliers Development & Leasing, sdger:

— Svenska Hus ér ett fastighetsbolag som satsar mycket pa
att anpassa och finna nya verksamhetsomraden for sina fastig-
heter och vi ser fram emot ett roligt och produktivt samarbete.

BYGGMAX UTLYSER i ¢
HITTELON FOR <P - T:' ;Eﬂan";
BUTIKSTOMT ‘& '3 i |7
EIML Byggvaruhuskedjan . .-.-:-h-#"‘
Byggmax har problem att = —t
hitta lampliga butikstomter. ‘ e ——
Darfor har man nu tagit ett re- e B ]

lativt ovanligt grepp. Man ut-

lyser en hittelén pa 100 ooo kronor till den som hittar en tomt
dar de senare etablerar sig. Det finns dock nagra forbehall:
For att fa hittelén maste det vara en fastighet Byggmax inte
kant till sedan tidigare. Enligt Byggmax har man flera ganger
tidigare betalat ut liknande hitteloner till privatpersoner.

LINK ARKITEKTUR OPPNAR KONTOR

I STROMSTAD

LINK arkitektur expanderar och 6ppnar ett nytt kontor i
Stromstad. Det nya kontoret utgors av Kustlinje Arkitekter, som
tidigare tillhort norska LINK Signatur men som nu inforlivas i
den svenska verksamheten inom LINK. Genom etableringen i
Stromstad raknar LINK arkitektur med att forstérka sin nérvaro
pa vastkusten och 6ka kundstocken i den starka handelsregio-
nen mellan Sverige och Norge.

VITEC REKRYTERAR
FORSALJNINGSCHEF
Vitecs dotterbolag
Svensk FastighetsData forstar-
ker ledningen i bolaget med
Mikael Wallenberg som forsalj-
ningschef. Mikael Wallenberg
kommer ndrmast fran Objektvision/Bovision dér han har varit
verksam i olika befattningar sedan 2001 och sedan 2006 i rollen
som forsaljningschef.
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CITATET

"Han ar en bra kille men har kort for fort”

Erik Paulsson kommenterar i Svenska Dagbladet Maths O Sundqyists affarer.

Fastighets-vd domd
i domstol — avsatts

IR DK Properties vd Joachim
Kuylenstierna har avsatts efter att
det har kommit fram att han domts
for narkotikabrott och for att ha
misshandlat sin sambo.

| héstas domdes DK Properties
(fore detta Di6s & Kuylenstierna) vd
Joachim Kuylenstierna for miss-
handel och narkotikabrott. Han har
tratt fram i Gotlands Allehanda och
berdttat om sin stormiga tid.

Kuylenstierna inledde for atta
ar sedan ett forhallande med en
kvinna, som menar att Kuylenstierna
har misshandlat henne vid ett flertal
tillfallen.

Inom DK Properties har man varit
medveten om Kuylenstiernas privat-
liv en langre tid, men nér uppgif-
terna kom ut i media blixtinkallades
styrelsen och Kuylenstierna avsattes.

Corem kdper for
213 miljoner kronor

Corem Property Group
koper atta fastigheter av Nordum
Fastighetsfond 1 AB. Nordum saljer
i och med afféaren majoriteten av
bolagets fastighetsinnehav.

Kopeskillingen uppgar till 213
miljoner kronor efter avdrag for
latent skatt.

Den totala uthyrningsbara arean
ligger pa 33 500 kvadratmeter.

Fastigheterna ar beldagna i
Stockholm, Géteborg och Jonko-
ping och utgoérs huvudsakligen av
lager- och logistikfastigheter. Den
totala uthyrningsbara arean ligger pa
33 500 kvadratmeter. Fastigheterna
forvarvas i bolagsform.

Tilltrdde sker under mars 2009.

Nordier Property Advisors AB,
Advokatfirman Glimstedt och MAQS
Law Firm har varit radgivare i affaren.

Flus @ e -—-_ =
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Sigtuna kommuns bygg- och trafikndmnd har faststallt detaljplanen som mojliggér ett 50 meter hogt hotell —
motsvarande 20 vaningar — i Stockholm Airport City i Sigtuna kommun.

Har planeras storsta
hotellet i Stockholm

Sigtuna kommuns bygg-

och trafikndmnd har faststallt
detaljplanen som mgjliggor ett 50
meter hogt hotell - motsvarande 20
vaningar — i Stockholm Airport City i
Sigtuna kommun.

Det ska byggas intill E 4 norr om
Eurostop.

- First Hotels nya stora hotell ar
inte bara viktigt for Sigtuna kom-
mun, utan for hela Arlandaregionen.
Trots att det redan finns 22 hotell i
kommunen ar behovet av ytterligare
hotellrum stort, sager kommunalra-

First Hotels nya stora

hotell ar inte bara
viktigt for Sigtuna
kommun, utan for hela
Arlandaregionen.

Anders Johansson, kommunalrad (s).

det Anders Johansson (s).
Intentionen &r att skapa en
intressevackande och funktionell ar-
kitektur. Hotellet &r planerat att fa en
grundplan som en liksidig triangel

med rum enbart mot fasadsidan och
ett 6ppet atrium i mitten omgivet av
hotellkorridorerna likt loftgangar. De
tre likformiga fasaderna &r tankta att
fa en spektakular utformning med
fasad- och fonsterindelning som

pa avstand kan uppfattas som ett
bildobjekt.

Mellan hotellet och den tidigare
Outletanlaggningen vid Eurostop i
Arlanda stad planeras aven for ett
foretagshotell med dgarldagenheter
for korttidsboende kombinerat med
kontor och showroomlokaler.

Prenumerera du ocksa — ga in pa fsve.se




Forre Lehman Brothers-chefen Richard Fuld
forbereder sig pa att bli stamd. Nu har han

sdlt en lyxvilla som han fér fem ar sedan kopte for 113 miljoner
kronor — for 82 kronor. Képaren &r hans fru.

Stor BRF-affar i Sundbyberg

Kommunégda Fastig-
hets AB Forvaltaren i Sundbyberg
har salt ytterligare tva fastigheter till
bostadsratter for totalt 230 miljoner
kronor.

- Ombildningarna ar en viktig
delivart langsiktiga arbete med att
bidra till en sund balans mellan olika
boendeformer i vara omraden, sager
Sophia Mattsson-Linnala, tillférord-
nad vd pa Forvaltaren.

De aktuella fastigheterna ar Blaelden
2 p4 Orsvingen 3-7i Or med 96
lagenheter och Vikingen 6 pa Mjol-

Sophia Mattson-Linnala, tillférordnad
vad pa Forvaltningen.

nerbacken 61-67 i Rissne med 134
ldagenheter. Hittills har Forvaltaren
salt fyra fastigheter till bostadsratter
under 2008-2009.

Inflyttning vid Lijeholmsbron berdknas ske under hésten 2010.

Start for nytt bostadskvarter
vid Liljeholmsbron

Nyligen byggstartades det nya
bostadsprojektet Hornsplan invid
Lilieholmsbrons faste. Bygget starta-
des symboliskt med att stadsbygg-
nadsradet Kristina Alvedal, Birgitta
Seeman, vd for AB Borétt - ett dot-
terbolag inom JM-koncernen — och
Gunilla Roll, projektledare pa JM,

gjorde handavgjutningar i betong.

- Det hér ar ett av S6dermalms
mest spannande och attraktiva
omraden, det médrker vi inte minst
pa intresset fran vara kunder, sager
Birgitta Seeman, vd pa AB Boratt.

Inflyttning berdknas ske under
hosten 2010.

KORTA NYHETER

SBC JO-ANMALER PTS

MEZTH) Bostadsrattsorganisationen SBC har JO-anmailt Post- och
Telestyrelsen. Orsaken &r att PTS inte har gripit in for att Posten
och Bring Citymail vagrar dela ut post till ett 50-tal hushall i
Stockholm.

Hushallen i bostadsrattsforeningen Liljan 3 pa Gastrikegatan
i Stockholm har nu varit utan postutdelning sedan november
2008. Som anledning anger Posten och Bring Citymail att
postinkasten sitter for hogt och hanvisar till arbetsmiljoskal.
De boende ar hanvisade till att sjalva hamta all post pa ett
utldmningsstalle.

STOCKHOLM ALLT MINDRE ATTRAKTIVT
For tva

ar sedan rankades
Stockholm som den
tredje mest attraktiva
europeiska staden for fastighetsinvesteringar.

Nu har intresset svalnat betydligt. | drets Emerging Trends, en
rapport fran PricewaterhouseCoopers och Urban Land Institute,
har Stockholm halkat ner fran en attonde till en elfte plats.

Nyfiken pa hur det gatt for andra stader och
varfor Stockholm rasat? Las mer pa sid 44.

SKANSKA LANSERAR VARLDSLEDANDE
MILJOSYSTEM

Skanska infor det internationella miljocertifieringssystemet
LEED i den nordiska husbyggnadsverksamheten. Det innebar
att Skanska blir forst i Norden med att erbjuda kunder och hy-
resgaster miljocertifiering enligt LEED av saval byggprojekt som
kommersiella projekt.

GLOBEN HAR FATT V
NYTT NAMN &
BEEEE Globens nya of- [ 4 &
ficiella och internationella P : '_ ] ." I
namn star nu klart — Erics- P F |
son Globe. Namnandringen Fia' (4 I %
skedde i samband med att : f' J |
det tiodriga samarbetet mel- f I |
lan Stockholm Globe Arenas
och Ericsson trader i kraft.

Globen starker genom samarbetet sin stallning som ledande

arena i Sverige och 6vriga Skandinavien.

NY STORORGANISATION | BRANSCHEN

XS Tre organisationer gar samman och blir en stark och tyd-
lig aktor under gemensam identitet. Det ar IREP (International
Property Professionals), SLF (Sveriges Lantmatareférening) och
SFF (Samfundet For Fastighetsekonomi) som gar samman under
namnet ASPECT, Association for Chartered Surveying, Property
Evaluation and Transactions.

Vart nyhetsbrev ar sjalvklart kostnadsfritt — fsve.se
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... procent har Vasakronan skrivit ner vardet
pa sina fastigheter med, enligt 2008 ars bok-

slut. Det innebdr en stdrre nedskrivning an
nagot bdrsnoterat bolag har gjort hittills.

Oenighet om

Férst meddelade fastighets-
dgaren Forvaltaren i ett pressmed-
delande att 1,7-miljardersprojektet
Lorrygallerian hade stoppats efter
att investeraren Centrum Terre hade
hoppat av.

| ett pressmeddelande sa fastig-
hetsagaren Forvaltarens tillforord-
nade vd Sophia Mattsson-Linnala:

- Centrum Terre har funnits med
i processen i flera ar och hela tiden
sett en stor potential i Sundbyberg.
Tyvérr gor det finansiella laget att
Lorrybolagen inte kan slutfora sitt
dtagande.

Dagen darpa dementerade Cen-
trum Terre att projektet ar stoppat.

- Lépande dialog férs med For-
valtaren om hur Lorryprojektet ska
kunna genomforas. Vi fortsatter att
arbeta vidare med centrumprojektet
med ambitionen att [6sa projekt-
finansieringen och darmed aven
genomforandet av projektet, sager
Magnus Lundgren, Centrum Terres
projektchef for Lorryprojektet.

Lorryprojektet

KLOVERN KOPER FOR 100
MILJONER KRONOR

TRANSAKTIONER L -

Klovern koper tva f.\
-

fastigheter, i Kista

och Vasteras.
Kopeskillingen w
blir sasmmanlagt h

100 miljoner kronor.

— Forvarven stéarker var nérvaro i
saval Kista som Vasteras, vilket ligger i
linje med var ambition om att kunna
erbjuda nya och moderna arbets-
miljéer i bra kommunikationslagen,
sager Kloverns vd Gustaf Hermelin.

ALECTA KOPER FOR NARMARE
EN HALV MILJARD KRONOR

IR Tjanstepensionsforeta-
get Alecta har i tva separata affarer
forvarvat en handelsfastighet i Boras
samt en industrifastighet i Nykoping
till ett totalt fastighetsvarde om cirka
430 miljoner kronor.

Séljare till den ena fastigheten ar
Erik Selin Fastigheter AB och till den
andra &r det Méller & Partners AB och
Adolfson Industribyggen AB.

Tenzing agerade radgivare at
sdljarna i bada transaktionerna.

BOSTADSRATTSFORENING
KOPTE FASTIGHETER FOR
256 MILJONER KRONOR

Férvaltaren i Sund-
byberg har salt tva fastigheter i
Rissne till bostadsrattsféreningar for
sammanlagt 256 miljoner kronor.
Déarmed har bolaget 2008-2009 salt
sammanlagt sex fastigheter till bo-
stadsrattsforeningar for 720 miljoner
kronor.

- | den férsta ombildningsetappen
har vi ytterligare atta fastigheter med
planerad ombildning under 2009,

sager Anette Sand, vd for Forvaltaren.

Hall dig uppdaterad — fsve.se

FASTICON ANSTALLER TRE
PERSONER

Fasticon har gjort tre strategiska
rekryteringar. Det handlar om:
« Orjan Johansson har tilltratt som
seniorkonsult i Stockholm.
» Maria Stenberg, som har tilltratt som
ekonomichef och konsult i Stockholm.
« Hans Lindau, som tilltrader som
konsult i Malmoé.

- Nu &r det viktigare @n nagonsin for
branschens aktoérer att utveckla verk-
samheten och affarerna sa att intak-
terna och I6nsamheten bibehalls, sager
Jahn Wahlback, vd for Fasticon AB.




Syre till Kista

Vilkommen till Kista Gardens

Vi tycker att tillvixt ér ett av svenskans
vackraste ord. Sdrskilt tillsammans med
orden balans och harmoni.

For oss pi fastighetsbolaget Klovern
har de varit ledord i utvecklingen av
Kista Gardens, en naturlig del av ett nytt
Kista som nu byggs.

Hiir'ska foretag leva och méa bra och
né en okad tillvixt i form av intikter,
marknadsandelar och konkurrenskraft.
Hir ska ocksd manniskor bo, arbeta och
ma bra i en milj6 dir tillvaxt innebar
bittre hilsa, skaparkraft och trygghet.

Vir vision ar att gora Kista Gardens
till en central del’av Kista, ett levande
omride med en naturlig méngfald som

far ménniskors kreativitet, affarsmassighet
och uppfinningsrikedom att blomstra.
Flower Power?

Ja, kanske. Men i en 2000-talstapp-
ning baserad pa insikten att minniskon
mar och presterar battre i en naturlig
och gronskande miljo, dir den minskliga
tillvixten gar hand i hand med den
ekonomiska.

Darfor bygger vi nu Kista Gardens
med ett tydligt fokus pi samspelet
mellan,manniska och milj6 — frén val
av byggnadsmaterial till form, innehall
och energianvindning — i ett omréide
dar tillvixt, balans och harmoni dr en
naturlig del av ett nytt Kista.

www.kistagardens.se

KLOVERN

Kl6vern ir ett fastighetsbolag som med nirhet och engagemang moter kundens behov av lokaler och tjinster i svenska tillvixtregioner.
Kl6vern har idag geografiska enheter i tio stader/orter: Borés, Karlstad, Kista, Linkoping, Norrkoping, Nykoping, Taby, Uppsala,

Visteras och Orebro. Kloverns huvudkontor o155-44 33 0o, Klévern Kista 08-400 500 50, www.klovern.se




GASTSKRIBENT: ARKITEKTKOMMENTAREN

EXEMPEL PA UPPDRAG:
ALDER: 40. Arbetar just nu med kvarteret
! TITEL: Arkitekt MSA frén KTH Krejaren 2, kvarteret Klockan

NAMN: Annica Carlsson. |6parkarridr, matlagning, har
avantgardistiska tradgardsam-

bitioner och en fin familj.

i Stockholm, vd fér Equator 1 samt kvarteret Hastskon 9
Stockholm sedan 2006. och 12.

PA EQUATOR SEDAN: Tolv &r. FRITIDSINTRESSEN: Nyvackt

Ar rivning enda utvégen for vara gamla
kdkar? Den fragan ar latt att stalla sig nar vi

i vardagen kampar med att intressera svala
hyresgaster, krdnglande tekniska forsorjnings-
system och lackande tak.

Orden pa allas lippar de senaste dren dr flight to quality, det vill
siga hyresgisternas efterfragan och flytt till moderna, rationella
lokaler som bédde ir yteffektiva samtidigt som utformningen ska
vara arkitektur av senaste snitt.

I bakvattnet limnas de omoderna fastigheterna. 7o-talska-
karnas smi fonster och liga takhojder, forra sekelskiftets mikro-
skopiska hissar och birande viggar- férutsittningar som kriver
ett under av forsiljningsteknik i kombination med mycket for-
delaktig prisbild for att vara attraktiv {6r dagens krisna fore-
tag. Emellanit dr inte ens lag prisbild évertygande och fastig-
hetsdgaren stir infor valet mellan 6vervintring med hopp om
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konjunkturvindning alternativt att ge sig pa ett utvecklings-
projekt.

Rivning av det befintliga bestindet dr givetvis inget realis-
tiskt alternativ, passiv 6vervintring inte alltid heller en lingsik-
tigt lyckosam strategi di tomma kékar dldras snabbare in fyllda.
Tomstillda ytor har ju som vi alla vet en tendens att smitta av sig

ocksa till andra delar av byggnaden.

SA VAD HAR VI for méjligheter? Kvarteret Klockan 11 Stockholm 4r
ett exempel fran f6rra sekelskiftet ddr vi sedan en tid tillbaka arbetar
med en fullstindig omdaning. Fastigheten har en spidnnande histo-
ria som ett tidigt mixed use- projekt med kontor, universitet, handel
och bostider. De arkitektoniska forebilderna hittas i Wien.

Efter att i manga dr legat i utkanten av centrala Stockholm har
den explosiva utvecklingen av kvarteren kring Centralstationen
iterigen placerat Klockan i handelsernas centrum, en méjlighet
for fastigheten att dterta sin forna glans. Vacker fonstersittning
har ju oftast dessa gamla byggnader med sig frin bérjan. Vil till-
tagna takhojder tilliter nya installationer utan att forlora kvali-



FAKTA: EQUATOR STOCKHOLM AB

Arkitektkontoret kombinerar
kunskap och kreativitet med
ett aktivt afférstankande och
ett internationellt perspektiv,

fran analys till fardig byggnad,

med fokus pa komplexa
projekt sdsom mixed-use,
kommersiella lokaler och
bostader. 1991 initierade vi
det europeiska samarbetet

Equator European Architects,
i dag representerade i Stock-
holm, Paris, Dublin, Wroclaw,
Lissabon, Bryssel, Bukarest,
Helsingfors och Prag.

téer. De birande viggarna till trots dr byggnaden yteffektiv dir

nyckeltalen landar pa omkring 15 kvadratmeter per arbetsplats
med en f6rdelning mellan 6ppna arbetsplatser och rum pé 70/30,
ett vanligt 6nskemil bland dagens féretag. Med andra ord stir sig
den gamla byggnaden vil i jimforelse med dagens nybyggen.

MEN HUR HANTERAR vi dagens efterfrigan pi modernitet dir det
sena 1800-talets stuckaturer inte dr den hetaste stilpreferensen?
Kontraster ér ofta tacksamma att arbeta med for att lyfta och ge
spinst at dldre miljoer. I Klockan 1 forses taket med en ny kon-
torsvaning med modern helglasning vilket naturligtvis ger mag-
nifik utsikt over staden. Ovanfér tronar en nybyggd bostadsdel,
ett litet penthouse med egensinnig utformning som gér Klockan
till ett landmirke i cityomréidet.

Om stuckaturer inte dr nutidens hetaste detalj sa ligger inte
heller 7o-talets ldga takhojder, mérka entréer och fonstergluggar
hogst upp pd onskelistan. 1970- och 8o-talets kontorsbyggna-
der dr svara och kriver mycket goda ligen alternativt radikal
omdaning f6r att bli framgéingsrika. Grundférutsittningarna

144 Men hur hanterar
vi dagens efterfragan pd
dernitet ddr det sena
= 18Q0 -talets stuckaturer
~inte aLden hetaste stil-
ﬁfe/krensen7

kan dock vara goda. Rationella matt, bra pelarstommar och
materialval pd stomkompletteringar som ofta dr helt uttjinta
och behéver bytas ut utan att kapitalférstoringen svider alltfor
mycket.

OMBYGGNADEN AV kvarteret Blimannen vid Drottninggatan ér
ett av de mest radikala exemplen pi cityomdaningar med stomren
rivning, nya ljusgirdar och helt nya fasader pa en fastighet som da
hade knappt 25 ar pa nacken. Med négra ars perspektiv pa projek-
tet kan vi konstatera att det radikala greppet var ett klokt beslut
som har gett en levande gatumiljé och en attraktiv arbetsmilj6 i
bista citylige. Den ursprungliga bruna plitfasaden lever kvar som
viggdekorationer i de nya bostidernas trapphus.

Kanske kan dagens miljémedvetenhet och engagemang for en
lingsiktigt hallbar samhallsutveckling ge vart befintliga fastig-
hetsbestdnd en renissans.

Ge ombyggnaderna den glans de f6rtjinar, efterfriga 180o-talets
ojimférliga hantverks- och materialkvalitéer och hylla 70-talets
rationalitet. Lat back fo quality bli 2010-talets sjilvklara slogan. [@
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i [ Mat & vin av Eddie Ekberg ]

GULDKOCK. Nyligen
forarades Pelle Danielsson
Gastronomiska Akademiens
Guldmedalj “Fér utomor-
dentliga insatser for svensk
matkultur”. Sjalvklart &r han
jatteglad 6ver utmarkelsen,
men priser och vinster har
aldrig varit ett sjalvandamal.
Han vill snarare bjuda pa
karleksfullt tillagad mat och
erbjuda upplevelser som
sitter kvar lange.

Nyligen fick han ta emot Gastronomiska Akademins Guldmedalj.
Mot masterkrogaren Pelle Danielsson — en man som tagit den
svenska husmanskosten till nya hojder.

Det dr nistan s man misstdnker att kocken och krégaren Pelle
Danielsson kan se in i framtiden. For ett par ar sedan dndrade
han nimligen koncept pi sin krog Hos Pelle, frin dyr finkrog
till ett nagot enklare alternativ. Och i dag brottas finkrogarna
som bekant med minskade intikter och en och annan har till
och med fitt dumpa priserna. Men han forsikrar att han inte
har nidgon hemlig kristallkula. Diremot har han ett unikt kon-
cept; han serverar modernt tillagad rustik husmanskost och
ambitionen i koket dr minst lika hog som pé vilken finkrog
som helst. Det finns en firdig 3-rittersmeny som vixlar i takt
med sdsongens ravaror. Som forritt serveras en kombination av
tre smé forritter. Varmritten viljs mellan tre alternativ. Minst
tva i sillskapet maste vilja samma huvudritt. Aven efterritten
serveras som en fardig kombination av tre sma desserter. Och
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priserna for allt det hér far en inte heller att trilla bakldnges; 395
kronor, och képer du ett firdigdesignat vinpaket till gar det pa
275 kronor.

— Jag kallar konceptet Helt Enkelt, och det 4r just si det ska
vara. Nir man kommer hit ska man inte stillas infér en massa
svira val. Hir ska man bara slappna av och njuta av en hirlig
matupplevelse, siger Pelle Danielsson.

Som ”tack” f6r sin mangéiriga matgirning — han drog iging
Hos Pelle redan 1991 — fick han nyligen Gastronomiska Akade-
miens Guldmedalj.

— Det dr den finaste utmirkelse jag nigonsin har fatt, den gla-
der mig oerhort, siger han.

Samtidigt sidger han att utmarkelser och liknande inte ir ett
sjalvindamal f6r honom.



— Det har aldrig varit en ambition for mig att till exempel fi en
stjdrna i Guide Michelin. Det viktiga f6r mig dr att varje gist ska
fa en upplevelse som gar utéver det han eller hon férvintat sig,
siger han.

Det roligaste med yrket menar Pelle Danielsson ér att £ "hela
hjulet” att snurra.

— Det ir en kick varje kvill nir man har férberett allt i minsta
detalj och de forsta gisterna kommer. Det dr oerhort spinnande
varje kvill att f4 hela pusslet att gi ihop, allt méste ju klaffa till
100 procent, siger Pelle Danielsson.

Exklusivt f6r oss bjuder han pi en stabil 3-ritters, tillagad
med massor av kirlek och finess av det fantastiska koksteamet
(lett av koksmistaren Henry Virta) pd Hos Pelle — smaklig
miltid! @

KORVMAKARSON

Namn: Pelle Danielsson.

Alder: 53 ar.

Familj: Tre barn.

Yrke: Kock och krogare.

Bor: Linnéstaden i Goteborg.

Aktuell: Har nyss fatt Gastronomiska Akademiens Guldmedalj.
Favoritratt: Knaperstekt raggmunk med sidflask och nyrérda lingon.
Favoritdryck: Ol.

Lite mer om Pelle Danielsson:

Son till en korvmakare i Kumla. Larde sig tidigt de dkta ravarornas
betydelse. 1982 kom han till Goteborg och bérjade med lunch och
catering for att 1991 renovera och dra i gang sin "egen” krog. De forsta
tio aren lagade han mycket rustik mat och husmanskost. Under de 15
foljande @ren véxlade Pelle Danielsson till matlagande med de mest
exklusiva ravarorna och darefter tog han det basta av bada.

W/WOWW>>




Oxsvansragu pa Pelles vis

INGREDIENSER:
1,5 kg oxsvans i bitar

150 g rimmat sidflask i tarningar
12 st chalottenlokar

1gul 16k i mindre bitar

2 mordtter i tdrningar

100 g rotselleri i tarningar

4 stora champinjoner i kvartar
4 hackade vitloksklyftor

2 kvistar timjan

6 lagerblad

1 flaska rodvin

3 dl mork kalvfond

smor

ATT GORA:
Marinera oxsvansen 6ver natten i kylskap med rodvinet,
gul 16k, vitlok, morot, rotselleri och timjan.

Ta upp kéttet ur marinaden och torka det innan du
saltar, pepprar och vénder i vetemjol.

Bryn oxsvansen i smor, sla sedan pa marinaden med
innehall och sjud detta i cirka tva timmar eller tills kottet
kanns mort.

Stek flasket knaperstekt och lyft ur det att fé rinna av.
Bryn champinjoner och schalottenlok i fettet fran flasket
och [t rinna av.

Lyft ur oxsvansen, sila sasen, koka upp och smaka av.
Om konsistensen &r den ratta, lagg ner schalottenloken
att sjuda fardig i sasen, ldgg sedan ner oxsvansen,
champinjonerna och flasket.

Goda tillbehor: Kokta smorglacerade morétter, och
potatispuré.

Kokets val av forratter:

« Gravad torsk med friterad gremulata

+ Svampbuljong med calvados, dpple och rosmarin
«» Oxkindsterrin med puylinser och morotspuré

VINFORSLAG: 2005 Pinot Gris Réserve, Cave de
Turckheim - Alsace, Frankrike (72240)

Huvudratt:
+ Oxsvansragu med glaserade morétter, buljongkokt
spetskal och ostgratinerad potatispuré

VINFORSLAG: 2007 Kanonkop Kadette — Stellenbosch,
Sydafrika (2074)

Kokets val av efterrétter:

«» Chokladfondant med inkokta bjornbar

« Citron- och mardngpaj i ny tappning

« Blodapelsin- och vaniljsorbet
VINFORSLAG: 2005 Grains Nobles de la Truffiére
— Monbazillac, Frankrike (98244)
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efter ' den misslyckade

Forsaljningen av Vasallen avbrots.

Som en féljd av detta har det statliga fastig-
hetsutvecklingsbolaget gjort en férandring i
sin strategi.

— Men vi kommer fortfarande att vara ett ut-
vecklingsbolag, vi blir inte ett forvaltningsbolag,
sager Hakan SteinbUchel, vd for Vasallen AB.

I maj forra dret tog Vasallens styrelse beslutet att verksamheten
skulle sdljas. Bakgrunden till detta var att man bedémde att Va-
sallens uppdrag — att képa och utveckla for att sedan silja ned-
lagda regementen och andra forsvarsfastigheter — var pa god vig
att slutféras. De forsvarsfastigheter som Vasallen dgde bedom-
des vara aktuella f6r avyttring inom de ndrmaste aren, och det
bedémdes att det inte var troligt att bestindet skulle fyllas pa,
genom ytterligare nedldggningar av regementen.

Men tajmningen var inte speciellt lyckad. Finanskrisen kom
emellan och i oktober drogs férsiljningsprocessen tillbaka, efter
att buden som kommit in inte motsvarade forvintningarna.

— Vi hade nagra bud, men styrelsen gjorde bedémningen att
det var bittre att avbryta forsiljningsprocessen, siger Hakan
Steinbiichel, som inte vill kommentera vilka summor det rorde
sig om.

Nu har Vasallens styrelse beslutat att dndra delar av bolagets
strategi. Vasallen ska fortsitta utvecklingsarbetet med syfte att hela
verksamheten ska vara ett attraktivt f6rvirvsobjekt inom fem r.

SANKER “TAKTEN. Vasallen kommer i fortsattningen inte att salja - -
aw samma takt som tldlgare I radande kon;unkturlage Bedomer w

— Efter att forsiljningsprocessen avbrots fick vi sitta oss ner
och fundera; vad gor vi nu?
Tidigare har Vasallen kopt sina fastigheter i samband med for-

svarsnedliggningar. Fastigheterna har utvecklats och sedan salts
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sd snart en tillrickligt hog utvecklingsgrad uppnatts. Byggritter
i bestindet har salts och exploaterats av andra aktdrer. Den nya
strategin innebir i korthet att Vasallen kommer att ha ett storre
helhetsperspektiv och utveckla den samlade portféljen. Det inne-
bir sivil forvirv som férsiljningar, lingre drivna planprocesser
och mojligheten att driva utvecklingen av byggritter lingre - i
egen regi eller tillsammans med andra aktérer,

— Virt uppdrag frin staten dr detsamma som tidigare; att for-
virva, utveckla och silja. Det hir idr helt och hallet ett styrelsebe-
slut, som hinger ihop med att processen avbrots.

— Utgangspunkten dr att hitta bra affirer, men i ridande kon-
junkturlige bedomer vi inte att det dr vettigt att silja. Vi behaller
i avvaktan pa ett bra lige.

VASALLEN HAR OCKSA en mingd bostadsprojekt pd ging.

— Vi har 6 ooo byggritter pa vig fram, i Vaxholm, String-
nis, Boras, Karlskrona och Visby. Dir sitter vi i planprocesser
med kommunerna. Sirskilt i Borés ligger vi lingt framme, och
kommer nog iging med byggandet ritt snart. Vi far se i vilken
omfattning vi gor det sjilva.

Pa sikt dr planen fortfarande att Vasallen ska siljas, och att
bolaget ska siljas som en helhet.

— Diremot vet vi inte i dag hur den helheten kommer att se
ut. Fram till dess gor vi allt vi kan for att gora Vasallen till ett si
attraktivt bolag som det dr mojligt. Som ldget dr just nu goér vi
det bist genom att sitta kvar lingre och optimera virdetillvixten

i stillet for att kliva av si fort som vi gjorde tidigare. [@

FAKTA /VASALLEN

Vasallen ér ett statligt fastighetsbolag
som bildades 1 september 1997.
/asalle ffarsidé ar att skapa
langsiktig vardetillvaxt genom att
utveckla foradla forsvarsre-
laterade fastigheter till attraktiva
forvérvsobjekt.
Sedan starten har Vasallen forvarvat
“sammanlagt 24 fore detta forsvarsan-
laggning dessa ar 14 anlagg-
ni lade och salda. | dag
en fastigheter pa tio
ersund (tva anlagg-
3, Falun, Strangnas,
xholm, Sodertélje,
2 och Boras. Det
bestandet uppgar till
adratmeter lokalarea.

#2/2009 FASTIGHETSSVERIGE 29

Foto: Dan Coleman



GASTSKRIBENT: FASTIGHETSANALYTIKERN HAR ORDET

FRITIDSINTRESSEN: Batliv,
traning och litteratur.

NAMN: Jan Rosengren.
ALDER: 57.

TITEL: Director.

AR PA DTZ: Medgrundare,
har varit pa DTZ sedan starten
1984.
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forvaltningsresultat ghen

2009!

Nar borsbolagen bokslutsrapporter nu bérjar komma, redovisar de
flesta ett starkt forvaltningsresultat. Resultaten tyngs dock av orealise-
rade vardeférandringar pa grund av fallande marknadsvarden pa fastig-
heterna. Fastighetsvardena kan komma att justeras ned dven under ar

N

2009. Frdgan dr nu hur férvaltningsresultaten kommer att utvecklas?

Lokalhyresmarknaden i véra storstider, och kanske frimst i
Stockholm, dr relativt volatil och cyklisk. Efter flera r med sjun-
kande hyror frin ar 2000 bérjade marknadshyrorna sakta stiga ar
2006 for att sedan oka relativt kraftigt ir 2007. Aven under for-
sta halviret 2008 fortsatte uppgangen, och omférhandlingar och
nyuthyrningar gjordes pa allt hégre nivier. Samma trend har vi
sett i manga landsortsstider, &ven om hyresmarknaderna generellt
sett dr mindre volatila 4n i storstiderna. Bakgrunden till denna
utveckling var en stark tillvixt av antalet anstéllda inom kontors-
sektorn tillsammans med mattlig nyproduktion.

Sedan i hostas kan man dock notera en ganska markant f6r-
dndring, dir vi nu ser att det blir allt svirare att na de hyresnivier
som man kunde teckna avtal p i borjan av ar 2008. Aven foretag
som gér bra dr nu mycket mer f6rsiktiga med att expandera sina
kontorsytor, samtidigt som vi ser att manga féretag vill minska
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sina ytor. De prognoser som DTZ Research gjort indikerar sjun-
kande topphyresnivier pa mellan fem och tio procent under ar
2009 och stigande vakanser pa tva till tre procentenheter i stor-
stiderna.

DE HYRESAVTAL SOM KOMMER att omférhandlas r 2009 ér i all-
minhet tecknade under dren 2003-2006, det vill siga i huvudsak
innan marknadshyrorna bérjade stiga. Trots att marknadshyrorna
nu sjunker, sa kommer man i ménga fall att kunna omfoérhandla
avtalen till hégre nivéer dn den utgiende hyran, 4ven om man inte
kommer att nd upp till de hyresnivier som man nidde i borjan
av 2008. Tillsammans med en indexupprikning i 16pande avtal
pa cirka fyra procent si ser hyresutvecklingen for uthyrda lokaler
ganska positiv ut f6r 2009.

Vad som ir mer orovickande ir istillet de stigande vakan-



FAKTA: DTZ

tillhandahéller en omfattande
kedja av fastighetstjénster och
expertis Over hela varlden.

DTZ erbjuder strategisk
radgivning och vardefullt
stod till investerare, dgare och
hyresgéster pa fastighets-
marknaden. DTZ:s natverk

serna, dér tva till tre procentenheters 6kning kanske inte later
s farligt. Stigande vakanser slar dock direkt pa driftnettot och
forvaltningsresultatet, dels genom minskande hyresintikter och
dels genom 6kade kostnader f6r hyresgistanpassningar for att fa
lokalerna uthyrda. I en tuffare lokalhyresmarknad kommer sile-
des en effektiv fastighetsforvaltning, med nirhet till kunderna/
hyresgisterna att £ 6kad betydelse. Jimfért med manga utlind-
ska fastighetsigare, utan egen férvaltningsorganisation, har de
svenska noterade fastighetsbolagen goda méjligheter att ta vara
pa sin konkurrensfordel av att ha en stark lokal forankring.

VAD SOM YTTERLIGARE GER POSITIVA resultateffekter dr det
sjunkande rinteldget, med effekter pi sivil bolagens forvalt-
ningsresultat som pa transaktionsmarknaden och dirmed
virdeutvecklingen. Vad som for nirvarande kanske dr mer bety-
delsefullt f6r transaktionsmarknaden dr dock svérigheterna att
fa finansiering for fastighetsforvirv samt de lidgre beliningsgra-
derna, vilket trots sjunkande rintor kan driva upp avkastnings-
kraven. Sjunkande linerdntor har sjilvklart en positiv paverkan
pa fastighetsmarknaden och marknadsvirdena, men kanske en
dnnu viktigare positiv paverkan pa fastighetsbolagens f6rvalt-
ningsresultat.

Ar 2009 ser alltsd ut att kunna bli ett spinnande ar for fast-
ighetsbolagen. Foretag med vilskétta fastighetsbestand och bra
forvaltningsorganisationer som jobbar nira hyresmarknaden och
hyresgisterna, samt med resurser att méta den 6kande konkur-
rensen om hyresgisterna, kommer att ha goda moéjligheter att
visa ett starkt férvaltningsresultat dven for dr 2009. De kritiska
dren blir snarare 4r 2010 och 2011, om konjunkturen fortsitter
att forsimras. @

T

When investing
in the Nordic region

Since 1994, AGL has been a partner to more than 100
real estate companies in the Nordic region in strategic
and operational decision-making.

Today, AGL advises over 60 clients on treasury and
financial management with portfolios in excess of
€20bn and assist clients in transactions over €2bn
yearly. Several of these clients have outsourced their
entire treasury operations to us.

Our independence, strong access to local financial
markets and use of real time market information
ensure that our clients get the best financial solutions
available. By using the latest technology and simula-
tion techniques, we can help clients to optimise their
hedging strategies in currency and money markets.

To ensure that best value is achieved we support

our clients with ongoing analysis, reporting and
benchmarking of their portfolios.When it comes to
financing and risk management, choose AGL as your
independent local partner.

Contact:
Linus Ericsson
Joakim Nirup

AGL

Drottninggatan 25, 111 51 Stockholm
Tel +46 8 545 017 00 info@agl.se www.agl.se
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[ Kompetensutveckling av Eddie Ekberg ]

utbi
INnom

Internationel
ning av elit
astighet

Den som har de mest kompetenta medarbetarna kommer

att vara mest framgdngsrik. Det ar de flesta dverens om i dag.
En som tagit det har pd extra stort allvar ar Roger Akelius.

Han har startat Akelius University, en internationell utbildning
av chefer for chefer med aktuella case inom fastighetsomradet.

kelius Fastigheter har som policy att vara det fastig-
Ahetsbolag i Europa som har flest anstillda med avan-

cerad relevant utbildning. Det later kanske som en tuff
utmaning, men Roger Akelius har redan sparkat i ging arbetet.
Och det dessutom i en tid nir méinga andra sparar in pa kom-
petensutveckling med finansoro som frimsta férklaring. Redan
i april forra dret meddelade Roger Akelius de anstillda i Ake-
lius Fastigheter pd en personalkonferens i Berlin att man un-
der kommande (alltsd den som nu pigér) svacka skulle erbjuda
ett so-tal av dem en vidareutbildning motsvarande en MBA
(Masters of Business Administration) inom fastigheter med
inriktning pa hyresbostider. Utbildningen tar 18 manader och
sker helt pa engelska med féreldsningar och studier i fyra olika
linder. Utbildningen startade i september 2008 pd Cypern, och
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det var di 30 personer som deltog, alla med flera rs avancerad
yrkeserfarenhet inom hyresfastigheter. Nastan hilften av dem
kommer frin Akelius tyska verksamhet.

Nir sedan Akelius Universitys utbildning drog vidare till
Florida i januari bestimde vi pa Fastighetssverige oss for att
dka ner for att bevittna detta med egna 6gon.

VAL PA PLATS I FLORIDA triffar vi Roger Akelius pd konferens-
hotellet Wyndham Palm Air dir utbildningen pégick mellan
den 19 januari och den 29 januari. Han har just medverkat pé ett
av de schemalagda seminarierna, denna ging en finansiell rap-
port om Akelius Apartments, tidigare pa dagen har man ocksé
haft ett seminarium om éldreboenden.

Roger ir pi ett pafallande gott humdr och ser ut att vara vid
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UNIK SATSNING. Har ar forsta ku

llen som genomgar utbildningen i Akelius University. Det ar personer fran Sverige, Tyskland,
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Cypern och Bahamas. Alla med flera ars avancerad yrkeserfarenhet fran fastighetsbranschen. | augusti ar det dags for dem att fa ta
sin examen, men innan dess vantar bland annat en hard vecka i Haparanda.

synnerligen god vigor nir han forklarar bakgrunden till Akelius
University for oss.

— Jag dr ju kind f6r att komma med lite udda afFirsidéer.
Mitt problem ér att jag ofta tinker “tvirtom”, men min f6rdel
ir att jag har rdd att forsoka. Idén till Akelius University fick
jag genom att jag under lang tid funderade pa hur jag kan be-
driva nigon form av hjilparbete pé bdsta sitt. Dessa funderingar
ledde fram till Akelius Foundation som nu dr moderbolag till
Akelius Apartment Ltd som i sin tur dger Akelius Fastigheter,
siger Roger Akelius.

Hogst upp i hierarkin Akelius Fastigheter har han alltsé lagt
en stiftelse med det uttalade syftet att dela ut en del av vinsterna

FAKTA: AKELIUS FASTIGHETER

Akelius Fastigheter AB ar det storsta privata bostadsbolaget i Sverige
med 38 500 hyresratter med ett marknadsvarde om 31 miljarder kronor.
Agare &r Akelius University Foundation.

Bolaget dger hyresratter i ett fyrtiotal svenska stader samt i tio stader i
Tyskland. Koncernchef &r Jan-Erik Hojvall. Vd i Sverige ar Lars Lindfors
och vd i Tyskland &r Pal Ahlsén.

De forsta fastigheterna inkdptes 1994. Bolaget dger dessutom ett omfat-
tande bestdnd med &ldrebostéder.

Bolaget har 150 anstéllda och arliga hyresintakter med 2,6 miljarder
svenska kronor.

fran fastigheterna som stipendier for att bekosta utbildningen
i Akelius University.

I KONFERENSSALEN AR ETT 30-TAL STUDENTER frin Sverige,
Tyskland, Cypern och Bahamas fullt fokuserade pa en inves-
teringsuppgift. Utanfor lyser Floridasolen varm men gruppar-
betet pagir till 19.00 och da har solen for linge sedan gitt ner.
Ingen verkar dock bekymrad 6ver det, man ér helt enkelt inte
hir for semester utan for att forkovra sig. En stund senare kliver
Roger Akelius upp pa scenen och berittar lite om laget i bola-
get och om syftet med utbildningen och vad man kan férvinta
sig. Senare berittar han iven for oss om planerna med Akelius
University framgent.

— Den hir férsta gingen genomfor vi utbildningen med var
egen personal, men redan nista ir kommer det att medverka
yrkeskunniga personer frin andra liknande fastighetsbolag fran
hela Europa. Och tanken ir att alla som uppfyller kriterierna

ska kunna soka ett stipendium for att gi utbildningen, siger
Roger Akelius.

HAN UTTRYCKER SIG PA ETT SATT som gor att man forstar att

hir dr det inte vinsterna i sig som édr det centrala, utan Roger
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Wyndham Palm Air i Florida.

Akelius drivs snarare av en stark 6vertygelse om att gora en insats
— kort sagt att hjilpa till. Akelius Fastigheter har i dag fastig-
heter till ett uppskattat marknadsvirde om 31 miljarder kronor

och skillnaden mellan marknadsvirden av tillgingar och skulder,
fransett latent skatt, ar idag i Akelius Fastigheter uppskattnings-
vis tio miljarder kronor.

— Jag har jobbat med olika hjilpverksamheter i storre delen av
mitt liv och nu kinde jag att jag vill géra nagot vettigt med vin-
sterna frin Akelius Fastigheter, och ett sddant stort kapital som
det hir kan du inte bara ge bort. Jag ville heller inte tvinga barn i

FAKTA: FORVANTADE FARDIGHETER EFTER KURSEN:

« Utvérdera finansiella rapporter.

+ Kopa och sélja fastigheter.

» Genomfdra en due diligence.

- Berdkna fastighetsvarde.

« Forsta hur befolkningsforflyttningar paverkar fastighetsvardet under
en tiodrsperiod.

« Uppratta underhallsplaner och forsta vinsten av skilda dtgarder.

« Att snabbt hitta ratt hyresgaster.

» Minimera vakansgraden.

» Marknadsfora foretaget via webb, broschyr och muntligt.

« Pa engelska; Anvanda relevanta fackuttryck, ha ett avancerat ordforrad,
halla féredrag, och skriva lattlast.

AKELIUS UNIVERSITY. Roger Akelius narvarar sjalv i ratt hog utstrackning under utbildningen. Har héller han ett anférande pa

flera generationer att bli fastighetschefer. Dérf6r har jag skapat
en stiftelse med noggranna regler, siger han.

Men, tilligger Roger Akelius, sjilvklart ir en ytterligare driv-
kraft att framtidssikra kompetensen inom bolaget. En anstilld
med férdjupade kunskaper och erfarenheter kan komma med
bittre idéer som dr bade utvecklande och inkomstbringande.

— Kompetens blir mer och mer viktigt. Om mina medarbetare
kan minska kostnader motsvarande bara en enda procent repre-
senterar det stora summor. Denna utbildning motsvarar en pro-
cent av bolagets kostnader i r. Man ska inte heller glomma virdet
av engagerade medarbetare, det dr entusiastiska medarbetare som
far foretaget att gi framit, siger han.

I KONFERENSRUMMET HAR nu Sten-Ake Danielsson, placerings-
expert och fondférvaltare pi Danske Bank, tagit plats. Han ér en
av alla foredragshillare som kallas in i utbildningen. P4 utmirkt
engelska berittar han om den senaste tidens oro pa virldens fi-
nansmarknader och vad vi kan forvinta oss framoéver.

Sjdlva utbildningen har fokus pa muntlig och skriftlig fram-
stillning, allt pa engelska.

Under varje seminarium i kursen fir varje elev halla en presen-
tation pd engelska. Och det dr inga latsasprojekt man anvinder i
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ovningarna utan det dr skarpt lige och autentiska trans-
aktioner hela vigen. Och nir det giller den muntliga
framstillningen har man anlitat professionella skidespe-
lare som trinar eleverna i retorik och i hur man fir ut sitt
budskap frin scenen.

I APRIL FLYTTAR MAN UTBILDNINGEN till s gott som
sa langt norrut man kan komma, till Haparanda. Och
s i slutet av augusti ar det dags for den forsta kullen att
utexamineras frin Akelius University, detta sker i Stock-
holm i samband med ett styrelseméte och presentation
av elevernas uppsatser.

Vi fragar Roger Akelius varfor just Akelius Fastighe-
ter dr forst med den hir typen av verksamhet.

— Vi kanske ir lite mer lingsiktiga 4n méinga andra
bolag, allt vi tar oss for gor vi pd minst 20 ars sikt och pa
s& vis kanske vi dr lite unika. Men jag hoppas att kunna
samarbeta med flera fastighetsforetag och att fler ska ta
efter det hir. Frin min sida finns det alls ingen kinsla av
konkurrens i det hir, sidger han.

Men varfor gor du detta just nu?
— Vi har rad nu, vi har en bra kassa. Vissa bolag har det

svirare nu och miste spara.

Vad &r din malsattning med Akelius University om
tio ar?
— Att vi da ska ha mellan 3 0oo och 5 ooo elever varje dr

fran hela virlden. @

Vill du testa dina kunskaper?
G4 in pa: http://university.akelius.de/library

Wy rekdan.

= Elrpia

ALLT UNDER
ETT TAK

Fastigheter och fjarrvidrme med
fokus pa energieffektivisering.

Elmia Fastighet arrangeras nu samtidigt med
Fjarrvarmeméassan, med ett gemensamt fokus
pa energieffektivisering. Under tre dagar péa
branschens viktigaste motesplats kommer du
att fa inblick i allt som hander inom fastigheter,
forvaltning och energi.

Forutom produktutstélining och foérelasningar
pé Elmia stér intressanta studieresor, workshops
och mycket annat p& programmet. Dorren il
framtiden star pa glant. VValkommen in.

& ~

2009ELMIA  FJARRVARME
FASTIGHET = MASSAN 2009

Mer info hittar du p& www.elmia.se.

Elmia, Jénképing, 20-22 oktober 2009.




GASTSKRIBENT: REVISORN HAR ORDET

NAMN: Andreas Adolphsson.
ALDER: 50.

TITEL: Director inom affars-
omradet skatt. Ansvarig for
Real Estate.

AR PA DELOITTE: Tio r.
EXEMPEL PA UPPDRAG: FOr

centralt i Stockholm.
FRITIDSINTRESSEN: Familj
och vanner samt lasa bocker,
resor, ridning och matlagning

tillfallet &r det fraga om projekt

Sedan en tid tillbaka ska fastighetsbolagen betala fastighetsskatt pa
vakanta lokaler. Det innebar att det séledes inte langre finns nagon maj-
lighet att begara nedsattning av underlaget for fastighetsskatt till foljd
av vakanser. Det handlar om betydande belopp. Finns det dd inget satt
att minimera detta skatteuttag? DOm sjdlva om det finns en potential.

okaler?

Vakanssituationen pa marknaden har varierat 6ver tiden och mel-
lan olika typer av lokaler och geografiska omrade. Fastighetsigare
ir drabbade pa olika sitt. Inom ett och samma omraden har det
till exempel visat sig att kontorslokaler av viss standard och ut-
férande har gitt att hyra ut medan kontorslokaler av lig teknisk
standard, lig takhd6jd och dilig planlésning varit i princip omdj-
liga att hyra ut. I andra fall har byggnader varit féremal f6r mer
eller mindre omfattande ombyggnader eller reparationer for att
mota kundernas krav.

I DESSA FALL HAR BYGGNADER inom samma omrade med likar-
tade hyresnivéer i stort samma taxeringsvirde per kvadratmeter,
och dirmed samma fastighetsskatt. Det beror pi att fastighets-
taxeringen bygger pa ett system dir taxeringsvirdena ska dsittas
med utgingspunkt i att fastigheterna ér fullt uthyrda.

For fastighetsigarna utgor fastighetsskatten péd vakanta loka-
ler en ren kostnad och upplevs i dessa situationer som en héjd
beskattning av bolaget. Mianga fastighetsigare har dock kunnat
minimera dessa kostnader genom att begira tillbaka fastighets-
skatten pé de vakanta lokalerna.

INFOR DEKLARATIONSARBETET f0r taxeringséir 2009 kan vi kon-
statera att det inte lingre gér att yrka pa nedsittning av under-
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Betalar bolagen tor hog
astighetsskatt pa vakanta

laget for fastighetsskatt till foljd av vakanser. Denna méjlighet
togs bort fran och med den 1 januari 2008. Motiveringen var att
systemet ansigs ge upphov till dubbelkompensation. Att det i
motiveringen talas om dubbelkompensation tyder pd att det finns
en annan mojlighet att undvika skatt pd vakanta lokaler.

Innan jag gér in pé detta kan det vara intressant att konsta-
tera att motiveringen inte dr helt korrekt. Det taxeringsvirde en
fastighet asitts utgar frin att den dr fullt uthyrd. Detta virde kan
sedan justeras for siregna forhéllanden — vakanser. Vid nedsitt-
ning av fastighetsskatten vid inkomsttaxeringen gors ett avdrag
tor den vakansnedsittning som gjorts vid fastighetstaxeringen.
Vi ska inte gi ndrmare in pa dessa teknikaliteter. Men det vore
intressant om nagon kan f6rklara hur den s kallade dubbelkom-
pensationen uppkommer.

Navil, som nimnts finns det genom fastighetstaxeringen
mojlighet att ta hinsyn till vakanser. Det ér i princip omoijligt
att dstadkomma en hundraprocentig reduktion, men man kan
komma lingt.

DET FINNS ERFARENHETSMASSIGT TVA huvudsakliga skal till att
taxeringsvirden dr for hoga och att fastighetsigarna betalar f6r
hog fastighetsskatt.

For att kunna uppna ett taxeringsvirde som bittre aterspeglar



FAKTA: DELOITTE

Deloitte har totalt cirka 1200
medarbetare i Sverige och
cirka 160 0oo globalt.
Utifran en helhetssyn och
var erfarenhetsbas fran

fastighetsbranschen kan vi
stodja vara klienter i beslut
och vidareutveckla deras
idéer och visioner. | vart team
finns ndgra av landets frémsta

experter inom revision, skatt
och finansiella tjanster.

PENGAR TILLBAKA. Enligt Anders Adolphsson kan det vara vart att ga igenom
vakanssituationen i bestandet. Ofta finns det stora belopp att krava tillbaka.

fastighetens virderingstekniska situation maste fastighetsigaren
till att borja med yrka nedsittning och aberopa de virderings-
tekniska grunder som féreligger. Den frimsta anledning till att
taxeringsvirdet inte dr justerat dr faktiskt att fastighetsdgaren inte
har yrkat pa nedsittning.

DET ANDRA HUVUDSAKLIGA SKALET AR att det saknas dokumen-
tation och utredningar som styrker yrkandet.

Min erfarenhet ir att det finns mycket att vinna pa att arbeta
igenom rutiner for hanteringen av vakanser i fastighetstaxeringen.
Minga betalar tor hog fastighetsskatt. Ofta dr det dessutom fréga
om betydande belopp.

Ar 2010 genomfors en fastighetstaxering av hyreshusenheter.
Deklaration ska limnas in i slutet av ir 2009. I princip ir det de
faktiska forhéllandena den 1 januari 2010 som deklareras men det
ir de virderingstekniska férhallandena under ar 2008 som kom-
mer att vara avgérande. Det ir saledes viktigt att borja i tid samt
att dokumentera de omstindigheter som man vill aberopa vid
fastighetstaxeringen 2010. Missa inte den méjligheten!

Ta ocksi tillfillet att retroaktivt gi igenom vakanssituationen.
Ofta finns det stora belopp att kriva ater. Tank pé att det dr vik-
tigt att styrka skilen for nedsittning. Manga far avslag for att de
missar detta. [@

Komplett utbud av
tjanster kring
fastigheter och lokaler.

T
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Sales, acquisition, valuation, leasing, develoment,
brokerage and asset management for commercial
properties. Our markets are office, residential, retail
and-logistics & industrial. You will find us in
Stockholm, Géteborg, Malmé and 293 other cities
around the world.

COLLIERS

INTERNATIONAL
.www.colliers.se

Development by doers.




[Ttt npa av Eddie Ekberg ]
I| “‘
1

’ ’ Om jag inte dar
pa jobbet och gor
affiirer s blir j jag
lite d‘emzlg




Som barn ville han bli arkitekt. Sa blev det inte. Men det
blev i alla fall fastigheter for Catella Propertys vd. Mdt Lennart
Schuss, en man som alskar att gora affarer och som aldrig

sldpper en affdar innan den dr i hamn.

LENNART SCHUSS:

"Jag ger aldrig u

et senaste aret har det gungat betinkligt pd skeppet
D Catella. Hosten 2007 limnade ett antal nyckelpersoner

Catella och startade bolaget Tenzing. Sedan tvingades
man av en tvirbromsad transaktionsmarknad till nedskirningar
med ett tiotal personer. Men Lennart Schuss har hela tiden statt
stadig i den hir stormen. En av anledningarna ir hans stora pas-
sion for sitt jobb.

— Jag tycker si mycket om att gora affirer att jag skulle kunna
gora det gratis.

Han f6ddes i Malmé och hans f6rildrar var invandrare i kol-
vattnet av andra virldskriget, hans mor kom till Sverige i en av de
vita bussarna (riddningsaktion som hjilpte méinniskor frin kon-
centrationsligren). Tillsammans med sin bror Bernt sig Lennart
sina fordldrar bygga upp ett litet foretag i konfektionsbranschen.

Sedermera flyttade Lennart Schuss till Stockholm och bérjade
1973 pA Handelshogskolan. Sitt forsta jobb efter examen fick han

/7

pa Unilever, men han sa upp sig efter bara tre r och borjade till
sina kollegors stora férvining som analytiker pa Aktiv Placering,

ett dotterbolag till SEB.

DET VISADE SIG VARA ETT SMART DRAG, aktiemarknaden ex-
ploderade pa 8o-talet och Lennart var dd med och byggde upp
Stockholm Fondkommission, ddr han ansvarade for analys. Det
var pa Stockholm Fondkommission han triffade Johan Erics-
son, och tillsammans gjorde de sin forsta fastighetsrelaterade af-
fir ihop, nir Realia skapades fran Di6s och man la ett bud pi
fastighetsbolaget Sannadal.

1989 6vertog Lennart, tillsammans med Johan Ericsson, Gun-
nar Wedfelt och UIf Oster Partner Fondkommission.

1992 startade han tillsammans med Johan Ericsson Catella
Corporate Finance och har fram till i dag medverkat i affirer till
ett uppskattat virde av 500 miljarder kronor.
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9 SNABBA

Var fattar du de basta
besluten, pa kontoret eller
nagon annanstans?

- P& kontoret.

Du far 100 miljoner kronor
och maste placera dem pa
stubinen, vad gor du?

- Kdper obligationer.

Vem haller ordning pa din
ekonomi?

- Jag sjalv.

Vilken &r din storsta extra-
vagans?

- Som ung gillade jag fina
bilar. Nu blir jag inte lika
imponerad av fina prylar
langre.

Hur blir man lycklig?

- Det finns inget recept,
men det dr viktigt att man
har en familj som man ar
lycklig tillsammans med.
Vilken &r din favoritpryl?
- Min kamera, en Nikon
Dyoo.

Om du var allsméktig

for en dag, vad skulle du
andra pa forst?

- Fred pa jorden.

Vilket dr ditt basta kop?

- Har nog aldrig gjort nagot
riktigt bra kop.

Vilket dr ditt simsta kop?
- Har gjort en del daliga
bilaffarer.

44 Jag tycker om ndir det skrivs om mig i tidningar och ndr jag far tillfdlle
att tala pd seminarier och liknande.

Beskriv din "resa” in i fastighetsbran-
schen?

— Jag och Johan startade Catella Cor-
porate Finance 1992. Vi ville jobba med
bygg- och fastighetsbolagen och di i
bérjan av go-talet var den branschen un-
derutvecklad. I frinvaron av konkurren-
ter fick vi genast ett antal stora uppdrag,
sisom att ridda BPA, Piren och Dios
fran konkurs — pi den vigen dr det.

Du har gjort affarer for 500 miljarder
kronor sedan 1992 - vad &r din hem-
lighet?

— Min styrka ir nog att jag aldrig ger upp
och att jag brinner for att gora aflirer.
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Glidjen jag kidnner over att ha genom-
tort en bra affir dr mycket storre dn sjilva
faktureringen. Jag tror att det 4r en viktig
ingrediens i ett framgéingsrecept.

Vad hade du gjort om du inte hade
varit vd pa Catella Corporate Finance?
—Jag ville bli arkitekt, har alltid varit vildigt
intresserad av fastigheter och byggnader.

Investerar du sjalv i fastigheter?

— Nej, vi har strikta regler for privata af-
firer bland personalen. Sa jag har sett
vildigt manga bra affirer gi forbi. Fast
det dr klart att jag har ju investerat i mitt
eget boende.

Vad gor dig till en bra ledare?

— Jag tror att jag har férmagan att en-
tusiasmera folk, men jag dr ingen stor
organisatdr. Men jag dlskar att gora af-
farer, sa min passion kanske smittar av

sig.

Vad ar viktigt att ténka pa for en sund
utveckling av fastighetsmarknaden?

— Nu ir det viktigt att vi utnyttjar de er-
farenheter vi har frin krisen pd 199o-ta-
let. De senaste fem éren har jag hela ti-
den trott att det inte kan gi upp mer,
men sé har det bara fortsatt. Ja, alltsi
fram till i hostas. For oss innebir den
hallningen att Catella ackumulerat lik-
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ENVIS. Lennart Schuss ar kdnd i branschen for att aldrig slappa taget om en affar. Han har, sedan 1992, landat affarer till ett vérde av inte mindre an
500 miljarder kronor.

vida medel och varit f6rsiktiga med in-
vesteringar.

Hur mycket jobbar du?

— Vildigt mycket, minst tio timmar om
dagen. Jag dr inte sirskilt morgonpigg
men gar upp i god tid i alla fall, och oftast
ir jag hemma vid sju eller dtta pd kvillen.
Men jag trivs med att jobba mycket, jag
har alltid gjort det. Och nir jag ser en af-
fir dr det modan virt.

Vad gor du nér du inte jobbar?
— Jag dr aktiv i ett antal vilgorenhetsstif-
telser. Det dr nyttigt att ge. Sedan tycker

jag om att fotografera. Jag umgas ocksa

en del med vinner, och si liser jag — jag
dlskar sjilvbiografier. Just nu har jag lst
en om Jacob Palmstierna.

Vilken &r din livsfilosofi?

— Ryktet dr det viktigaste man har. Var
alltid 6dmjuk, saker och ting kan f6rind-
ras vildigt snabbt.

Ar du mentor for ndgon?
— Nej, inte officiellt. Men jag forsoker
hjilpa ungdomarna hir som jag kinner.

Har du ndgon som du anfértror dig at
och diskuterar med?
—Johan Ericsson och jag kan tala om det

mesta, vi har jobbat ihop i 20 ér och ir
mycket goda vinner.

Hur ser ditt idrottsintresse ut?

—Jag ir inte s idrottsintresserad. Men jag
gir pa styrketrining tva ginger per vecka,
det har jag gjort sedan 2002.

Vad vet folk inte om dig?

— Folk vet nog det mesta, jag ar vildigt
6ppen. Men jag pratar flytande hebreiska,
det lirde jag mig nir jag jobbade pa en
Kibbutz 1970-1971 (israeliskt kollektivt
samhille). Det ir en av de bista sakerna
jag gjort i mitt liv.
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GILLAR ATT FOTOGRAFERA

Namn: Paul Lennart Schuss.

Familj: Hustrun Mira, sonen Daniel och
dottern Rebecca.

Bostad: Villa pa Lidingé och sommar-
stalle sder om Nynashamn.
Favoritkrog: Operabaren och Prinsen.
Favoritmatritt och -dryck: Husmanskost
och vatten.

Bil: Lexus Hybrid.

Tjanar: "Ingen aning, men kanske en
miljon om aret”

Fritidsintresse: Foto och valgorenhet.

GODHJARTAD. En stor del av den lilla fritid som Lennart Schuss har dgnar han &t vilgérenhet, bland annat
i en stiftelse till forman for utbildning.

Vilken talang skulle du vilja ha?

— Jag skulle vilja bli en duktig talare.

Vilken ar din dromresa?
—Kina, dit ska jag resa. Det verkar vara ett
fascinerande land.

Nar grat du senast?
— Jag gréter niir jag ser sorgliga filmer.

Om du skulle tvingas vélja en ny kar-
ridr, vilken skulle det vara?
— Jag skulle nog bli siljare av nigot slag.

Vilken levande person ar din framsta
hjalte?

—Jag dr imponerad av Warren Buffet och
Bill Gates, tillsammans har de skankt mer
in 60 miljarder kronor. Och Warren Buf-
fet som har bott i en vanlig villa sedan
1957, trots att han har s mycket pengar,
det tyder pd 6dmjukhet.

Vad hos dig sjélv dr du stoltast 6ver?
— Att jag har varit med och skapat Ca-
tella. Sjilvklart ir jag dven stolt Gver mina
barn.
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Och vad hos dig sjalv tycker du minst
om?

—Jag ir en dilig organisatér och har till
exempel vildigt dalig ordning p& mina
papper. Men jag har bra hjilp.

Ar du fafing?

—Jalite, men det skiims jag for. Jag tycker
om nir det skrivs om mig i tidningar och
ndr jag far tillfille att tala pd seminarier
och liknande.

Om du fick ha nagot i ditt liv ogjort,
vad skulle det vara?
— Det finns inget jag angrar.

Vad ar ditt motto?
— Var 6dmjuk och dela med dig av dina
tillgdngar.

Hur ser du pa framtiden, vad ska du
gora sedan nar du "lagger av”?

— Jag ir faktiskt lite oroad 6ver det, jag
kan inte tinka mig nigot annat. Jag har
upptickt att om jag inte 4r pa jobbet och
gor affirer si blir jag lite deppig. @

ROSTER OM LENNART

Erik Paulsson:

- Lennart Schuss
ar en god affars-
man som kan sélja
nar som helst pa
dygnet. Han ser en
god affér i allting.
Han ar ocksa en
glad man som

alltid &r optimistisk och som har en stark

tro pa framtiden.

traffa honom.

\.

Lennart Sten:

- Lennart Schuss
ar alltid positiv,
och han har

en fantastisk
féormaga att alltid
se mojligheter. Det
ar dessutom alltid
valdigt trevligt att

Hans Wallenstam:
- Lennart Schuss
ar en fantastisk
manniska. Han ar
med 6verallt och
staller alltid upp.
Han &r ocksa duk-
tig pa att tanka

ut kluriga affarer.

Mycket av Catellas framgang ar Lennart
Schuss fortjanst, han ska verkligen ta at
sig dran. Han ar ocksa en trevlig rackare.




ARETS UTHYRNINGSSUCCE!

SASONG ATTA
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MAN-FRE. HELA ARET.
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Vi tar pulsen
pa er fastighet

| Nytt liv i nya kontor
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Specialistkompetens
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The right stuff

Lawyers dedicated to the construction
and real estate industry.

For tva ar sedan rankades Stockholm som
den tredje mest attraktiva europeiska staden
for fastighetsinvesteringar. Nu dr staden nere
pa en delad elfte plats.

De tyska storstaderna seglar upp som de
mest intressanta i Europa.

Det ar sjitte gingen PricewaterhouseCoopers och Urban Land
Institute kommer med sin rapport Emerging Trends, och synen
pi Europamarknaden ér nu den morkaste hittills. Tillgangen till
kapital vintas minska drastiskt bade frin investerings- och lane-

sidan. Samtidigt r osikerheten stor infér konjunkturens eftekter
pa hyresmarknaden till £61jd av minskade lokalbehov ndr f6retag
tvingas se over sina kostnader eller dra ner pd verksamheten.

I rankningen av investeringsliget pa storstidernas fastighets-
marknader backar Stockholm. For tvd dr sedan lig staden pi
tredje plats, men har nu halkat ner, via en dttonde plats forra aret,
till en delad elfte plats i ar.

Det segment som bedéms drabbas hirdast i Stockholm ir
hotellmarknaden. 33 procent av deltagarna i undersokningen har
siljrekommendation, medan bara 13
procent anger koplige.

For bostadssidan ser det bittre
ut. Hir har 31 procent képrekom-

DE MEST ATTRAKTIVA
INVESTERINGS-

X STADERNA
mendation, medan bara 19 procent o, -
. (Forra arets placering inom

rekommenderar silj. parentes)

— Bostider ir en siker hamn i 1. Miinchen (4) F O Y E N
stormen. De paverkas inte sd mycket ; :::amngzlrg(’z(f)
av upp- och nedgingar, siger Jorgen  , ziirich (13) \DVOKATFIRM A
Sigvardsson, branschansvarig fér  s.London (15) " ik s '
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MORKER. Stockholm har pa tre ar rasat fran att vara den tredje mest attraktiva europeiska staden for fastighetsinvesteringar till en elfte plats.

hogsta kopsiftran bland de olika fastighetsslagen. Samtidigt har

hela 24 procent siljrekommendation.

—For retail dr ldget vildigt osidkert. P3 hela den europeiska mark-
naden bedoms retail vara det
mest attraktiva fastighets-
slaget pa sikt, men i det
korta perspektivet ser det ju
inte alls si bra ut, beroende
pa den starka kopplingen till
konjunkturen, siger Jorgen
Sigvardsson.

Den tyska fastighetsmark-
naden dominerar nu i toppen
av rankningen. Minchen

ir mest gynnsamt bade ur

Jorgen Sigvardsson, branschan-
svarig for fastigheter pd Ohrlings
PricewaterhouseCoopers.

investerings- och risksyn-
punkt. Hamburg hamnar
pa en andra plats pi inves-
teringslistan, och bide Berlin och Frankfurt finns bland de tio
hogst rankade.

— Framgangsfaktorer i Miinchen och tyska storstider generellt
ir ett bakomliggande regeringsstod, okad inflyttning och en allt
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starkare kopkraft bland invanarna. En diversifierad ekonomi ger
dven en ligre riskrating for dessa stdder. Men samtidigt dr det virt
att papeka att dven Miinchen ges en svagare bedémning nu dn
ifjol, sdger Jorgen Sigvardsson.

HELSINGFORS HAR PASSERAT STOCKHOLM som den mest attrak-
tiva staden i Norden. Helsingfors har kldttrat fran en tionde till
en delad sjunde plats.

Sdmre gir det for Képenhamn, som hamnar pd plats 22 (21
forra dret). Allra simst dr det pa kontorssidan dir bara tre procent
har képrekommendation.

— Danmark ir kraftigt desarmerat pa grund av svag ekonomisk

utveckling och bostadskris, siger Jorgen Sigvardsson. [@

FAKTA: REKOMMENDATIONER PA STOCKHOLMSMARKNADEN

(PROCENT)
Kop Avvakta  Salj

Kontor 23 57 20
Retail 30 45 24
Industri/Logistik 15 65 21
Bostader 31 50 19
Hotell 13 54 33

Kalla: Emerging Trends 2009/PricewaterhouseCoopers och Urban Land Institute



Valkommen till Stockholms bésta arbetsplats - nu med utékat serviceutbud! S O | n G

Las mer om fordelarna pd www.solnagate.se



GASTSKRIBENT: ADVOKATEN HAR ORDET

NAMN: Katrin Troedsson. EXEMPEL PA AKTUELL NAMN: Patric Olofsson. EXEMPEL PA AKTUELL AFFAR:

ALDER: 36, AFFAR: Projektledare vid ALDER: 43. Ansvarig partner for AP Fastig-

UTBILDNING/TITEL: Advokat/ | AP Fastigheters férvérv av UTBILDNING/TITEL: Jurkand. heters forvdrv av Vasakronan.

Partner. Vasakronan. med kompletterande utbildning FRITIDSINTRESSEN: Har pd ett

PA MAQS SEDAN: Ar 2000. FRITIDSINTRESSEN: Musik, i London, advokat och partner. halvdr lyckats bli traningsnarko-
design och resor med familjen. PA MAQS SEDAN: Sex ar. man, reser mycket.

INFRASTRUKTUR

— maojlighet eller belastning

Or fastighetsagare

En exploatering av fastighet genom till exempel anldaggandet av jarnvdg eller annan
for samhallet betydelsefull infrastruktur kan medféra omfattande stérningar, sésom
buller och vibrationer fér kringliggande fastigheter. Det finns all anledning for
fastighetsagare att ha god kannedom om dessa fragestallningar.

Tvé parallella ersdttningssystem kan komma att aktualiseras under For exploatoren foreligger, enligt 32 kapitlet miljobalken som ut-
ett infrastrukturprojekt, dels exploatérens ansvar for sin verksam- gangspunkt, strikt ansvar for skador som uppkommer till £6ljd av
het enligt miljobalken, dels fastighetsigarens ansvar i egenskap av stérningar i form av till exempel buller och skakningar. Exploa-
hyresvird enligt 12:e kapitlet i jordabalken ("Hyreslagen”). toren dr siledes ansvarig for skador pa grund av sin verksamhet
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FAKTA: MAQS

MAQS &r en fullservicebyrd
inom svensk och internationell
affarsjuridik. P& vara kontor i
Sverige, Danmark och Estland

arbetar cirka 160 jurister. MAQS
uppdragsgivare ar allt fran stora
internationella koncerner till

sma lokala foretag samt offent-

liga myndigheter, kommuner,
landsting och 6vriga organisa-
tioner inom den offentliga och
kommunala sektorn.

44 Savil hyresgdsten
som fastighetsdgaren

oavsett om oaktsamhet forekommit eller inte.
Skadestindsansvar kan foreligga dven for verk-
samhet som bedrivs med tillstind. Det saknar s3-
ledes betydelse om en exploatér erhallit samtliga
nédvindiga myndighetstillstand for den tilltdnkta
verksamheten.

DE SKADOR SOM OMFATTAS AV det strikta skade-
stindsansvaret dr person- och sakskador samt si
kallade rena férmoégenhetsskador, som bland an-
nat omfattar férsimrat rorelseresultat for en ska-
delidande. Undantag frin det strikta ansvaret gors
dock for sddana orts- eller allminvanliga storningar som skiligen
bor tilas. Ndmnda orts- och allminvanlighetsrekvisit utgér méinga
ginger en betydelsefull begrinsning i exploatorens skadestinds-
skyldighet. Hirvid gors en skilighetsbedémning, dir till exem-
pel kan beaktas om en verksamhet dr samhillsnyttig. Vid denna
skilighetsbedémning anses vidare si kallade rena formogenhets-
skador mindre skyddsvirda vid beddmningen av om exploatéren
skall alaggas skadestindsansvar. Verksamhet som bedrivs i titort
och som dessutom bir ett samhillsnyttigt inslag dr dirmed ofta
undantagen frin det strikta ansvaret, vilket i sin tur innebir att ex-
ploatéren endast kan bli ersittningsskyldig gentemot en drabbad
fastighetsidgare om oaktsamhet kan liggas exploatoren till last.

EN FASTIGHETSAGARE ANSVARAR enligt Hyreslagen for att hin-
der och men inte uppstir i en hyresgists nyttjanderitt under
hyrestiden. Om hinder och men genom till exempel buller och
vibrationer 4nda uppstar pa si sitt att en lokal inte dr fullt ut
brukbar for upplitet dndamal enligt hyreskontraktet, kan hy-
resgisten ha ritt att avhjilpa bristen pd hyresvirdens bekostnad
samt ritt till nedsittning av hyran. Si ér fallet oberoende av om
det dr hyresvirden som orsakat bristen eller inte. Hirutover kan
hyresvirden bli skadestindsskyldig om denne inte kan visa att
bristen inte beror pa hyresvirdens forsummelse. Om bristen anses
vara av visentlig betydelse och bristen inte avhjilps utan drojsmil,
kan hyresgisten dessutom sidga upp hyresavtalet till omedelbart
upphorande samt dven kriva skadestind for att hyresavtalet inte
kan fullféljas. Atgirder som utfors av en utomstiende exploator

har rdtt att vinda sig
till exploatdren for att
krdva ersdttning for de
skador som uppkom-
mer till foljd av stor-
ningar vid anldggandet
av ny infrastruktur och
efterfoljande drift.

kan dirmed ha lingtgiende negativa konsekven-
ser for en fastighetsigares ansvar gentemot sina
hyresgister. Dessutom kan fastighetsigare inte
med bindande verkan i hyreskontrakt avtala bort
detta ansvar gentemot hyresgisten.

SAVAL HYRESGASTEN SOM fastighetsigaren har
ritt att vinda sig till exploatoren for att kréva er-
sittning f6r de skador som uppkommer till £6ljd
av storningar vid anldggandet av ny infrastruktur
och efterfoljande drift. Hyresgisten kan naturligt-
vis vilja att istdllet vinda sig till fastighetsigaren
sésom hyresvird. I vissa fall kan fastighetsdgaren i sadan situation
helt sakna ritt till ersittning frin exploatoren, eller i vart fall endast
dga ritt till reducerad ersittning, i férhillande till vad fastighets-
dgaren i sin tur kan bli skyldig att erligga till hyresgister i form
av nedsittning av hyra eller skadestind under byggfas eller efter-
toljande driftsfas. Denna begrinsning uppkommer ofta till £6ljd
av att skadan for fastighetsigaren kan vara att betrakta som ren
formogenhetsskada och dirmed omfattas av begrinsningen som
orts- och allménvanlighetsrekvisiten innebir.

VILKA MEDEL STAR DA till fastighetsigarens forfogande for att
minimera risken for att i slutindan behova sti for kostnaden for
en utomstiende exploators storningar? Som fastighetsigare finns
det, med hinsyn till gillande begridnsningar i exploatérens ansvar,
all anledning att redan i ett tidigt skede av ett kommande infra-
strukturprojekt bevaka sina rittigheter avseende eventuellt upp-
kommande skador gentemot en exploatér. En fastighetsigare re-
kommenderas genom att vid en dialog med exploatoren verka for
att erforderliga skyddsatgirder vidtas och bekostas av exploat-
ren. Vidare bor fastighetsigare dven tidigt efterforska vilka even-
tuella skador som kan tinkas uppkomma f6r berérda hyresgister
for att pa s sitt fa exploatdren att ta pa sig ett mer lingtgiende
ansvar f6r dessa skador dn vad som foreskrivs i miljobalken. Det
ir ofta angeliget for en exploatdr att tidigt i tilltrade till berérda
fastigheter for att paborja tilltinkt infrastrukturprojekt, vilket i
sin tur kan vara ett incitament for exploatéren att ingé en frivillig
overenskommelse med berorda fastighetsigare. [@
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rridr av Nicklas Tollesson ]

STADSBYGGARE. Ingela Lindh har
varit stadsbyggnadsdirektor i ndstan
nio ar. Nu gar hon vidare och blir vd
for Stockholmshem. “Likheterna &r att
bada jobben handlar om att bygga
Stockholm’, sager hon.

Hon tanker inte bli "den tore
detta stadsbyggnadsdirektoren”

Hon beskriver sig som energisk och snabb —
ibland lite for snabb.

Men att lamna sitt drdmjobb har hon funde-
rat pa lange.

Efter nastan nio dr som stadsbyggnadsdirek-
tor i Stockholm gdr Ingela Lindh i april vidare
och blir vd for Stockholmshem.

Den 15 april tilltrider Ingela Lindh, 49, vd-posten pa Stock-
holmshem.
— Det kinns vildigt roligt, spdnnande och hedrande. Sedan jag

bérjade jobba f6r Stockholms stad 1991 har det funnits ett slags
air kring Stockholmshem; ett fint och vilskétt bolag med néjda
hyresgister och ett mycket bra bestand, siger hon.

— Det i4r en utmaning att fa dagens och morgondagens hy-
resgister att vara lika néjda som gardagens har varit med Stock-
holmshem. Dagens medborgare stiller hogre krav dn tidigare
generationer har gjort.

— Sedan dr det ju jittekul att vi har fatt ett tydligt uppdrag av
Stockholms stad att bygga nya hyresritter. Att g in i det nu i
bérjan av den hir ligkonjunkturen blir ytterligare en utmaning.

Ingela Lindh tog sin arkitektexamen pd KTH 1986. Efter ett ar
pa en arkitektbyré i Toscana och ndgra ir pa privata arkitektbyrier
i Stockholm bérjade hon arbeta for Stockholms stad 1991. Under

Kicki Bjorklund

Vd, Sigtunahem

Lena Jonsson
Generaldirektor, Fortifikationsverket

Ylva Gomér
Chef, asset management, Colliers

Ylva Gomér har rekryterats till
tjansten som forvaltningschef
pa Colliers International.

Ylva Gomér é&r civilingenjor
och fastighetsekonom fran
KTH och har en bakgrund
som forvaltningsomradeschef
pa Locum, marknadsomra-
deschef pa AP Fastigheter och

nu senast som fastighetsutvecklare pa Tyréns Temaplan.

Lena Jonsson blir ny general-
direktor for Fortifikationsverket
fran 1 mars. Hon kom efter
domstolstjanstgdring i Sunds-
vall till Stockholm 1992. Dar
arbetade hon som féredragan-
de i konstitutionsutskottet och
som bitradande kammarsekre-
terare i riksdagen. Under aren
1995-1997 arbetade hon som

planeringschef inom Férsvarsdepartementet och blev
darefter statssekreterare. 2000-2005 var hon generaldi-
rektor for Lotteriinspektionen och sedan for Verva fran
starten 2006 tills verket lades ned sista december 2008.

Kicki Bjorklund har tilltratt
tjansten som ny vd pa Sigtuna-
hem. Hon eftertrader Anette
Sand, som har gétt vidare

och blivit vd for Fastighets AB
Forvaltaren i Sundbyberg.
Bjorklund kommer narmast fran
John Mattsson Fastighets AB
dar hon varit chef for affirsom-
rade bostader.

Kicki Bjorklund har en teknologie doktor-examen i fastig-
hetsekonomi fran Kungliga Tekniska Hogskolan dar hon
ocksa har jobbat som universitetslektor.
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HANDBOK FOR SMARTARE AFFARER

_ affiirsjuridiskt omrade rorande fastig-

Fastighetsritt [fas:tighe:tsret:]
Hatelser, entreprenader, miljé-

hetsprojekt i alla dess former, sdsom Ove
kommersiell hyresratt samt exploateringsfragor.

—
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ritt, finansiering,

Kompetens [kimpeten:s| — erforderlig skicklighet, erforderliga kvali-
fikationer, duglighet, befogenhet, behorighet. Tyder ofta pa savil djup
som bredd inom ett visst omrade. Exempel pd det senare dr advokat-

firman Lindahls fastighetsgrupp, som efter senare ars rekryteringar ar

i Sveriges absoluta toppskikt avseende savil kompetens som kapacitet.

_ prefix for triffsida pa Internet. Ar man tex intresserad
pa www.lindahl.se/fastighetsratt
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Advokatfirman Lindahl
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fem ar var hon borgarridssekreterare hos de so-

cialdemokratiska borgarriden Monica Anders-
son, Mats Hulth och Annika Billstrom.

— Jag var aktivi SSU i tonédren, och hade fort-
farande kvar kompisar i den virlden. Nir jag
blev erbjuden jobbet 1991 var Sverige pa vig in i
krisen, och jag trodde att det var stor risk att jag
skulle bli uppsagd frin arkitektbyran. Jag tog
tjdnstledigt och mycket riktigt — niigra manader
senare blev jag uppsagd fran arkitektjobbet.

1996 gick hon 6ver till tjinstemannasidan,
och arbetade forst pi stadsledningskontoret
och senare pi stadsbyggnadskontoret. Ar 2000
utnimndes hon till stadsbyggnadsdirektor.

— Mikael Séderlund (M), tillsatte mig, trots
att jag kanske var (S)-mirkt efter dren som
borgarradssekreterare.

Vad ar du mest stolt 6ver av det du har
astadkommit som stadsbyggnadsdirektor?
— Jag dr mest stolt over att stadsbyggnadskon-
toret i dag betraktas som en aktér i bygget av
Stockholm. Jag tror inte att nigon i dag ser
stadsbyggnadskontoret som ett hinder i plan-
eller bygglovsprocessen, utan som en aktor. Jag
ligger ju inte ensam bakom det, men det har i
alla fall skett under den hir tiden.

Vad ar bakgrunden till att du valjer att ga vidare nu?

—Jag har diskuterat med stadsdirekt6r Irene Lundquist Svenoni-
us de senaste ett och ett halvt dren att jag kanske borjar bli klar pa
stadsbyggnadskontoret. Egentligen dr ju det hir det roligaste job-
bet man kan ha som arkitekt. Att forma Stockholms utveckling

TITTAR PA SIMPSONS

Namn: Ingela Lindh.

Alder: Fyller 50 ar i host.

Bor: P4 S6dermalm i Stockholm, har
sommarstélle pa Varmdo.

Familj: Sambon Per Anders Hedkvist
(vd pa Stockholms stads bostadsfor-
medling), barnen Jakob, 15, och Lud-
vig, 13, bonusbarnen Olle och Karin, 19.
Fritidsintressen: "Tittar pa dvd-serier
tillsammans med mina barn. De &r sa
stora nu att om jag ska fa umgas med
dem far jag sitta bredvid dem och titta
pa Simpsons och Navy CIS, eller titta
pa nar de spelar World of warcraft.”
Laser: "Just nu Nobelpristagaren Le
Clézio. Jag &r inne pa tredje boken
med honom. Men jag ldser deckare
ocksa, far jag val tillagga for att inte
verka snobbig.”

Lyssnar pa: Klassisk musik.

Kor: Saab 900 S -97.

Favoritlag: Barcelona. "Det &r sénerna
som har bestamt det, vi tittar pa en
hel del fotboll hemma.”

144 Egentligen dr ju det
hr det roligaste jobbet
man kan ha som arkitekt.
Att forma Stockholms
utveckling dr ju rimligen
vad mdnga arkitekter
drémmer om.

Per Fredriksson
Affirsomradeschef, Setra Byggsystem

Fredrik Kullman
Férsdljningschef, ISS Property Services

ar ju rimligen vad manga arkitekter drommer
om, och det har varit ett drémjobb ocksa f6r
mig, eller ett av mina drémjobb.

— Men jag har varit hir i nio ar och det dr
oerhort slitsamt. Det dr en utsatt position i
den meningen att det inte finns nigot man
gor som inte alla andra tycker att de sjilva
hade kunnat gora bittre. Och det ér inget
konstigt med det, vi ska vara glada 6ver att
stockholmarna har sidant engagemang for
sin stad. Men man orkar inte hur linge
som helst. S3 nir Irene (som ocksi ir vd for
Stockholmshems moderbolag Stockholms
stadshus) frigade om jag var intresserad av
Stockholmshem blev jag vildigt glad.

Hon tilltrider vd-posten den 15 april.

— Det dr egentligen inte lige att sluta hir
nu, eftersom det ska fattas manga viktiga be-
slut i vér, som hur vi ska géra med Slussen
och Forbifart Stockholm. Men sa kommer
det alltid att vara, det 4r aldrig lige att sluta
egentligen. Och det giller att kunna slippa
taget. Alltfér manga av mina foretridare har
fortsatt att vara stadsbyggnadsdirektorer dr ut
och ér in. Jag tinker inte bli "den fore detta
stadsbyggnadsdirektoren”, jag ska bli "vd:n pa
Stockholmshem”, det dr vil s fint.

Ingela Lindh beskriver sig sjilv som ener-

gisk, snabb och effektiv.

— Ibland lite f6r snabb. Om nigon presenterar ett problem be-
nar jag upp det och forestiller mig vad vi ska géra och da gar det
ibland fér fort. Lyckligtvis har jag alltid haft bra medarbetare som
har kunnat ifrigasitta. Det uppskattar jag mycket. [@

Caj Virta

Vérderingschef, Colliers

Traindustriféretaget Setra
fortsatter sin satsning pa
byggnation av flervanings-
hus i trd. Som ett led i detta
utses Per Fredrikson till ny
affairsomradeschef for Setra
Byggsystem.

Fredrikson kommer narmast
fran en position som vd for
Setra Byggprodukter. Han

Fredrik Kullman rekryteras till
rollen som férséljningschef pa
ISS Property Services.

Kullman kommer ndrmast fran
en position som forsaljnings-
chef pa IT-bolaget Sitescanner
Europe AB. Dessforinnan arbe-
tade han som forsaljningschef
pa Svensk Byggtjanst.

Kullman eftertrader Christer

Colliers International borjar
med fastighetsvardering. Caj
Virta blir ny vérderingschef
med ansvar for att bygga upp
och leda den nya verksamhe-
ten inom Colliers i Sverige.
Virta &r civilingenjor och
fastighetsekonom fran KTH

. och har en bakgrund som chef

for vardering och analys pa CB

tilltrader sin nya befattning den 1 mars och kommer
som affarsomradeschef for Byggsystem att inga i
Setras koncernledning.

Ekelund som nu ar marknadschef pa ISS i Sverige. Richard Ellis. Han har dven arbetat pa Savills med kop-
radgivning och kommer narmast fran Tyréns Temaplan,

dar han arbetat med fastighetsutvecklingsprojekt.




Hungrig pa kunskap

om den norska fastighetsmarknaden?
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[ Motor av Nicklas Tollesson ]

Varldspremiar
for nyutvecklad 370

"Best handling in the world”var omdémet om Nord West 370:s kdrupplevelse
och manovrering i det ansedda batmagasinet Motor Boat Monthly i oktober.
Nu har Orustvarvet kommit med en fjarde version av den lovordade 37-fotaren.
Fastighetssverige var med pa varldspremiaren av Nord West 370 Sports Top.
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VARLDSPREMIAR. Den fjirde
versionen av Nord West 370 hade
varldspremiar pa batmassan i
Goteborg.y/d Benny Martinsson
till hoger.
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Stilrenhet och hantverkskinsla utmiérker Nord Wests bétar. Bat-
byggartraditionen pd Orust dr stark och nirheten till havet har
skapat batar med sjilvklar sjosikerhet, exklusiv kvalitet och kom-
fort. S ocksd 370-serien, och inte minst Sports Top-modellen.

Sedan tidigare finns versionerna Flybridge, Coupé och en 6p-
pen daycruiser, 370 Sport, som vann Boat Innovation Award vid
lanseringen i november.

Sports Topversionen har en mer skyddad cockpit, med mojlig-
het att 6ppna upp taket elektroniskt.

— Vi har anpassat oss efter kundernas 6nskemél. Man bara
trycker pd en knapp nir man vill 6ppna upp eller stinga ner ta-
ket. Ibland kan ju védret sla om snabbt, d4 dr det hir en perfekt
16sning, siger Benny Martinsson, vd pa Nord West, i samband
med virldspremidren pi Batmissan i Géteborg.

DEN NYA VERSIONEN AR ett par hundra tusen kronor dyrare 4n 370
Sport; 3,8 miljoner kronor jamfért med 3,6 miljoner kronor.

Baten har ett generdst inre — en rymlig f6rpik med rejil dub-
belsing, en stor midkabin med dubbelbidd, biddbar salong och
WC med gott om svingrum och en duschkabin.

Med en ny placering, jimfort med Flybridge och Coupé, lig-
ger det vilutrustade pentryt med bland annat gas- eller elspis,
dubbelho, varmluftsugn och ett 130 liters kylskap en trappa ner
i baten.

Den vil tilltagna badplattformen hér till och ger tillsammans med
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BATBYGGARTRADITION. P4 Orust ar batbyggartraditionen stark och narheten till havet har skapat batar med sjalvklar sjosakerhet,
exklusiv kvalitet och komfort.

cockpit en naturlig plats f6r umginge och avkoppling. Bordet ir
dessutom elmandvrerat och blir nedsinkt en del av en bekvim
solbadd.

Redan fore virldspremiiren ir fyra exemplar av Nord Wests
nya modell silda. Den aktuella biten som visas upp i Géteborg
ska g4 till Ryssland.

Nord West har salt sex batar av Sport-versionen, och 45 av

Flybridgen.

MEN ANNARS HAR BATMARKNADEN fitt en del smillar av finans-
krisen. Nord West ir ett av flera bohuslinska bittillverkare som
har tvingats siga upp folk, i takt med att f6rsiljningen gitt trogare
in tidigare.

— Folk tittar runt mycket mer nu. De koper inte med en ging
utan véntar och tror att det runt hornet finns nigot bittre, siger
Benny Martinsson.

— Men att gora flera modeller, som vi har gjort med vir 370
okar chanserna. Flybridgen tilltalar en form av batédgare, medan
Sports Toppen tilltalar en annan. [@
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FAKTA: NORD WEST 370 SPORTS TOP

Cylindervolym
Langd

Bredd

Djup

Hojd 6ver vattnet (falld antenn-

bage)

Vikt

Kabiner/baddar
Bransletank

Vattentank
Varmvattenberedare
Septiktank

Dubbla dieselmotorer
Design och konstruktion

Framtagning av pluggar och
formar

Pris

999 cc.
11,8 meter.
3,5 meter.
1,2 meter.

3,8 meter.

9 ton.

2/ 4+2.

800 liter.

435 liter.

40 liter.

150 liter.

IPS eller Stern Drives.
Benny Martinsson.

JIB Design.

3,8 miljoner kronor.



Med over 20 ars brancherfarenhet,
formedlar vi pa uppdrag av
saljare och kopare:

e Kommersiella fastigheter
¢ i Sverige och utlandet
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¢ Projektledning

e Kalkyler
e Forvaltning
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GASTSKRIBENT: AKTIEANALYSEN

NAMN: Mikael Andersson
ALDER: 28 ar.
UTBILDNING/TITEL: Civil-

i Stockholm. Analyschef.

" PA LEIMDORFER SEDAN: Fyra ar.
FRITIDSINTRESSEN: Musik, multi-
racketsport, film och litteratur.

ekonom, Handelshogskolan

NAMN: Erik Bodin.

ALDER: 24 ar.
UTBILDNING/TITEL: Civil-
ekonom, Handelshogskolan

i Stockholm.

PA LEIMDORFER SEDAN: Ett r.
FRITIDSINTRESSEN: Litteratur
och politik.

Forsaljiningen av Diligentias
bostadsportfolj i Stockholm ("Ta-
byhus”) for 2,3 miljarder kronor och
forsaljningen av fyra kommersiella
fastigheter i Stockholm for John

FAKTA: EXEMPEL PA GENOMFORDA AFFARER 2008:

Mattsson Fastighets AB. Finansiell
rddgivare och placement agent
4t den kinesiska fastighetsfonden
Whitepeak Real Estate.

etsaktiernas

-astigh
utdelni

Ng —

cassaklirr

eller besparingstider?

Historiskt har de noterade fastighetsbolagen givit stora utdelningar till ak-
tiedgarna jamfort med andra borsbolag. Kan vi férvénta oss stora utdelningar
aven under 2009 eller gor finanskrisen att fastighetsbolagen blir mer forsik-
tiga? Kanske ar aterk&p av egna aktier ett battre satt att skifta ut kapital till
aktiedagarna nu nar fastighetsbolagen varderas till rabatt pad aktiemarknaden?

Mellan dren 2000 och 2008 uppgick direktavkastningen for
svenska fastighetsaktier till 10,8 procent i genomsnitt, varav utdel-
ningar utgjorde 9,3 procent (ordinarie utdelningar och extraut-
delningar stod for 7,8 procent respektive 1,5 procent) och aterkop
1,5 procent (se diagram 1). Som jimforelse var den genomsnittliga
direktavkastningen for samtliga aktier pd Stockholmsbérsen 3,1
procent under samma tidsperiod. En forklaring till att de note-
rade fastighetsbolagen har kunnat skifta ut forhéllandevis mycket
kapital till aktiedgarna dr att fastighetsmarknaden haft en stark
utveckling och att bolagen varit 16nsamma, dtminstone fram till
finanskrisen. Det 4r dven littare for mogna bolag i stabila bran-
scher, som exempelvis fastigheter med linga kassafloden, att ge
stora utdelningar jimfort med tillvixtbolag.

DAREMOT KAN VI FORVANTA oss nigot ligre utdelningar i de
bokslut som kommer att presenteras de nirmaste veckorna. Rim-
ligtvis kommer fastighetsbolagen att vara forsiktiga i allménhet
pa grund av en fortsatt osiker finansmarknad och en vikande
konjunktur som kan innebira fallande hyresintikter framéver. En
bolagsledning kan dven argumentera for att utdelningen borde
sinkas eftersom det sannolikt kommer att finnas gott om att-
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raktiva investeringstillfillen framéver. Generellt giller att om
avkastningen som ett bolag kan erhilla pi nya investeringar
Overstiger avkastningen som aktiedgarna kan erhalla pa annat
hall, d4 dr det fordelaktigt att dterinvestera kapital. Om diremot
aktiedgarna har bittre investeringsmojligheter dn bolaget, di dr
det fordelaktigt att skifta ut kapital. Historiskt dr det dock svart
att se nagot tydligt samband mellan de noterade fastighetsbo-
lagens nettoinvesteringar och utdelningsnivéer (se diagram 2).
Bolagens utdelningar har snarare varit resultatet av en lingsiktig
utdelningspolitik som f6ljt bolagens 16nsamhetsutveckling.

DEN I0 MARS 2000 BLEV DET TILLATET for svenska borsbolag
att aterkopa egna aktier till ett virde motsvarande 10 procent av
bolagets aktiekapital. I likhet med extrautdelningar innebdr ter-
kop ett sitt £6r bolagen att justera sin kapitalstruktur och dterfora
overskottslikviditet till aktiedgarna, utan att binda sig till en ny ut-
delningsniva. Aterk('jp ger dven, till skillnad fran extrautdelningar,
bolagen mojlighet att utnyttja en lig virdering pa aktiemarkna-
den genom att kopa tillbaka egna aktier till rabatt. Denna majlig-
het har givetvis alla borsbolag, men det dr endast bolag som édger
likvida och prissatta tillgingar, i forsta hand fastighetsbolag och



FAKTA: LEIMDORFER

Leimdorfer &r en ledande
fastighetsradgivare pa den
nordiska marknaden. Foreta-
get har kontor i Stockholm
och Helsingfors samt erbjuder

tjanster inom fyra affarsomra-
den: Transaktioner, Corporate
Finance, Finansiering och
Strategisk rddgivning.
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Fastighetsaktier Alla aktier

investmentbolag, som har en direkt synlig rabatt. Man kan alltsi
forvinta sig att fastighetsbolag borde utnyttja mojligheten att kopa
tillbaka aktier i storre utstrickning 4n andra bolag samt att dterko-
pen borde ske under perioder di bolagen virderas till rabatt.

AV DIAGRAM 3 FRAMGAR att de noterade fastighetsbolagen har
iterkopt aktier for i genomsnitt 1,5 procent av bérsvirdet mellan
dren 2000 och 2008. Motsvarande siffra ir 0,4 procent for Stock-
holmsbérsen som helhet. De storsta aterkpen dgde rum under
dren 2000 och 2001 nir dterkopsreglerna fortfarande var nya och
aktiemarknaden virderade fastighetsbolagen till en betydande ra-
batt. Under perioden 2004 till 2007 virderades fastighetsbolagen
till en ordentlig premie och antalet dterkdpta aktier var betydligt

Nettoin vesteringar, % av bors varde
50

20
Direktavkasting (inkl. &terk6p), %

Premie p& fastighetsnivd, %

Rterkop, %av bors varde

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Aterkop (vanster axel) —— Varderingspremie (hdger axel)

firre (se diagram 4). Historiskt har alltsd fastighetsbolagen varit
forhillandevis rationella och genomfort de storsta aterképen un-
der perioder av rabatt. Om det sambandet haller i sig dven framé-
ver kan dterkép mycket vil uppleva en renissans under 2009.

IDAG VARDERAS DE NOTERADE fastighetsbolagen till en genom-
snittlig rabatt om cirka tva procent, enligt Leimdérfers virde-
ringsmodell. Baserat pa bolagens egna kommunicerade virden
ar rabatten betydligt stérre och om bolagen litar pé sina virden
forefaller aterkop mycket gynnsamt. Aven bolag som inte har na-
gon befintlig kassa bor 6verviga, i linje med aktiedgarnas intresse,
att silja fastigheter till substans pé direktmarknaden for att kunna
kopa tillbaka bolaget till rabatt pa aktiemarknaden. [@
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