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Fastzghetsvarlden fyller 30ar. Vi ﬁrar det med att se framat
och gor aven en tzllbakablzck pa ]ubzleumspemoden
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LEDARE

Med historien
som guide framat

DU HALLER I EN JUBILEUMSUTGAVA dar vi tagit axplock av det som
hént pa fastighetsmarknaden de senaste tre decennierna, men dar vi
ocksa forsoker visa pagaende trender och ge en blick in i framtiden.

Aterkommande ménster ér naturligtvis viktiga, men vi vill mer 4n s
och forsoker ligga i framkant med tankar om sént som inte riktigt ar
patiankt annu. Du hittar en del saidana tankar pa sidan 88 samt
ytterligare tankar fran branschen pé sidan 98.

Men att gora linga prognoser med en okiand faktor som ges alltfor
mycket inverkan pa det framtida utfallet ar tveksamt. Det géller mer att
vara beredd att parera och utnyttja nymodigheterna till sin fordel.

En for Fastighetsvirlden historisk parallell ar att vi startade som
papperstidning, med den d& modernaste datatekniken, och snabbt tog
till oss ny teknik for att utveckla

nya produkter. Att férandrasmed K anske kan magasinet

marknaden, men inte forforas av . . . .
alla paradigmskiften som utropas bli en introduktion till

med jamna mellanrum, ar en bra branschen f()r nya

grund. Las garna lite om var vag ’
P4 sidan 40, medarbetare

Fastighetsforetagen kan vara
stolta Gver att ha 6ppnat upp rejalt for kvinnor i ledande befattningar.
Vi ser det tydligt i prenumerantleden och vid vara seminarier. En
snabb titt bland ledningsgrupper i fastighetsbolagen ger samma bild.
Nu vantar vi pa att det ska lyfta betydligt d&ven i den narliggande bygg-
branschen. Las om utvecklingen inom det har omrédet pé sidan 26.

Mycket av innehallet hoppas vi ger dig lite av en aha-upplevelse.
Hur sméa och hur manga har antalet bolag pa borsen varit? Vilka ar de
storsta fastighetsaffarerna under perioden? Vem har blivit rikast pa
fastigheter? Vilka katastrofaffarer har gjorts?

En del av er kommer att kdnna igen mycket - ni har ocksa varit med
under resan. Men for manga ar det nytt, och kanske kan magasinet bli
en introduktion till branschen for nya medarbetare.

Naturligtvis ar det vi presenterar i den har specialutgavan endast
nagra fragment frén tre spannande decennier. Totalt har vi ju faktiskt
publicerat omkring 12 000 A4-sidor med artiklar
och pa webben har vi 27 000 notiser.

Vi lovar att det bara ar borjan - trevlig lasning.

WiLfy WREDENMARK,
VD OCH ANSVARIG UTGIVARE, FASTIGHETSVARLDEN



Angloket

Knivsta
200 bostader
Hyresratt och bostadsratt

Magnolia Bostad har som ambition att bli
Sveriges framsta utvecklare av bostdder.

Tillsammans med svenska institutioner

utvecklar vi savél hyresrétter som

Orminge Centrum

o0 ° ° ° o0 el Nacka
bostadsratter i Sveriges tillvaxtorter. 400 bostader
= . L Hyresratt
Orebro Sodertdlje
Eskilstuna
Norrképing
11 200 4100 .
Natverket
planerade bostdader. s@lda bostader under produktion. Akersb
ersberga
300 bostdader
Helsingborg Hyresratt
Vi soker standigt byggratter for nya bostdader, studentboenden, trygghets- och Lund
vardboenden samt hotelletableringar i svenska tillvaxtkommuner. Malmé
Senapsfabriken Lommarstranden Bryggeriet
Uppsala Norrtalje Helsingborg
1800 bostdder 200 bostader 327 bostader
Hyresratt och bostadsratt Hyresratt och bostadsratt Hyresratt

Fasanen

Burlév
250 bostader
Hyresratt

B

Gjuteriet Nyby Lilium Frihamnen

Eskilstuna Uppsala Goteborg

377 bostdder 370 bostdder 150 bostdder och ett hotell
Hyresratt och bostadsratt Hyresratt och bostadsratt Hyresratt

Stora Raby Maria Mosaik

Lund Helsingborg
330 bostader 345 bostdder
Hyresratt Hyresratt

Maria Forum Norra Kajen Slédndan
Helsingborg Sundsvall Sodertdalje

744 bostader
Hyresratt och bostadsratt

292 bostader 600 bostader
Hyresratt Hyresr&tt och bostadsratt

Kanikendsholmen

Sportflygaren och

Segelflyguren Karlstad

Orebro 316 bostéder

330 bostader Hyresréatt och bostadsratt
Hyresratt

Oceanhamnen/H+

Helsingborg
110 bostader

Hyresratt

Lumen

Sollentuna
90 bostdader
Bostadsratt

Cementfabriken och Nya Parken Allé
Kalkstenen Norrképing

Limhamn 268 bostader

273 bostdder
Hyresratt

Hyresratt

Norrbacka

Sigtuna
180 bostader

Hyresratt

Torgkvarteren

Balsta
440 bostader

Hyresratt och bostadsrétt

MAGNOLIA

www.magnoliabostad.se
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Vet du vilka vi ar?
Eller borde Fastighetsvarlden
skriva lite mer om oss?

Vi finns i 19 kommuner, Solna ar inte en av dem.

Fabege finns daremot i Solna och vi ar storre an dem. | varje fall om du raknar
antalet fastigheter.

Var vd ar 36 ar gammal, han heter inte Erik.

Vi har nastan 5 000 aktieagare, minst en av dem heter Erik och han laser
troligen detta.

Av alla fastighetsbolag som har kontor i Stockholm sa ar vart garanterat det minst
tjusiga.

Var huvudagare har varit pa omslaget pa denna tidning, det far han garna vara igen!

40 % av vara anstallda ar kvinnor och det ar fler kvinnor an man i ledningsgruppen,
ingen av kvinnorna heter Biljana.

Jag som skriver detta har en pappa som heter Knut, min chef heter inte Knut.
Vi ar manga anstallda som gillar Kléver och l6pning men ingen av oss heter Rutger.

Det ar ingen av vara anstallda som kan latin — men vi forstar anda att Sagax betyder
nagot bra for oss.

For FastPartner ar Gavle Stockholms norra spets, for oss ar det var sddra grans.
Det finns gott om Hermelin dar vi verkar — dock inte nagra pa vara kontor.
Sett till borsvarde ar vi det 29:e storsta noterade fastighetsbolaget i Norden.

Vart huvudkontor ligger i en stad grundad av Gustaf || Adolf men den heter inte
Goteborg.

Vi tycker om vardestegringar i vart fastighetsbestand men det ar i kassaflodet som
vi excellerar.

Vi har en modig vd som vagar ga sin egen vag. Annars hade han ju aldrig godkant
denna annons.

De flesta som laser detta anser nog att vi ar i sarklass Sveriges finaste fastighetsbolag.

Jag tycker i alla fall det och jag tycker nastan alltid som alla andra.

Fastigheter - det basta kopet
Fastigheter har de senaste aren utklassat de flesta tillgangsklasser.
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De tolv rikaste Profilerna om Den stora

pa fastigheter Fastighetsvirlden fastighetskraschen
Marknaden kokar och det "FV fungerar som ett kullager Hur kunde det ga sailla?
mest formoégna dussinet har for hela fastighetsbranschen’. Las om dramatiken nar
blivit ofattbart mycket rikare. Kommentarer fran vara lasare. marknaden kollapsade.

Utopia Kvinnornas frammarsch

Utvecklingen gar fort. Sa kommer vara
framtida stader att fungera.

40 procent av de ledande positionerna innehas
numera av kvinnor. Ar mannen hotade?

Jubileumsutgava 30 ar

INNEHALL

FV Galleri
1 Valkommen pa visning. Nagra av de basta
illustrationerna genom aren stalls ut.

Da och nu - en jamforelse

2 En hel del paminner i dag om situatio-
nen fore fastighetskraschen. Vilka ar

likheterna och skillnaderna?

TOPPLISTA: 30 storsta affarerna
24 De storsta affarerna under 30 ar listas.
Vilka kopte och vilka salde?

Kontorshyrorna
3 3 Hyresutvecklingen for kontor under
30 ar vacker fragor.

TOPPLISTA: 30 storsta uthyrningarna
3 8 Las om nar jattekontrakten
férhandlades fram och om villkoren.

Den initierade trendséttaren
4 Fastighetsvarlden har sedan starten
satt trenden pa marknaden.

Rusning till fastighetshorsen

5 4 Manga nya fastighetsbolag har sokt sig
till bérsen. Och bradskan bara tilltar.

TOPPLISTA: 30 storsta bolagen
6 Vilka ar jattarna som styr marknaden,
och vem &r storst?

Det ansiktslosa kapitalet

6 2 Investerare som leds utan agarintresse
tar 6ver. Ar fastighetsmogulen

utrotningshotad?

Dromaffarerna
6 Det finns dromaffarer — och mardrommar.
Lar av andras framgangar och misstag.

Himmel eller helvete?

8 8 Installningen betyder mycket for att
tolka framtiden. Testa din egen tro.
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Nordier har spelat en viktig
roll i var utvecklingen.genona
att skickligt lotsa-ossigenom

vart storsta forviry
2

UIf Nilsson, VD pda D. Carnegie & Co

Nordier agerade radgivare i sammanslagningen mellan D Carnegie & Co
och Obligodgda hyresbost&der i Sverige I AB (HBS II).

Affdren innebar bildandet av Sveriges stérsta noterade bostadsaktiebolag.

Vi har raknat lite...

+5% dar svaret!

N&r Tiger Woods vann sin férsta Masters 1997 gjorde

han det pd 270 slag. Fred Couples, Justin Leonard,

Davis Love lll och Jeff Sluman delade 7:e plats p& 286 slag.
Tiger var alltsé 5,59% bdattre.

Och nar varldens genom tidernas bdsta olympier,
Michael Phelps, vann OS 2008 pd 200 m Medley gjorde
han det pd enastdende 1:54.20. Han som kom sist
simmade in p& 2:00:80. Det skilde 5,4%.

Eller Usain Bolt, varldens snabbaste man genom alla
tider. N&r han 2008, i motvind, sprang in mal p& 19.30
var han 5,4% battre &n engelsmannen Christian Malcom
som kom pd 5:e plats.

Man pratar ofta om att det dr smda marginaler - och det
stdmmer —det d&r resultatet som skiljer sig oandligt!

Jeff Sluman d&r ingen dalig golfspelare, han har spelat
ihop drygt 10 miljoner dollar sen 1997, vilket &r exakt 100
miljoner dollar mindre &n vad Tiger Woods spelat in pé& PGA
Touren under samnma period - detta trots att det skiljer
mycket mindre dn 5% mellan Jeff Sluman och Tiger Woods
om man ser till antal slag -runda fér runda-ar ut och arin...

Vi pa Nordier ger alltid 5% mer! Vi orkar tdnka annorlunda
och anstranger oss for att leverera battre dn vad som
forvantas - oavsett situation. Vi ger aldrig upp.

Det gor skillnad.

Vi arbetar alltid i smd team, ar snabba, 16snings-
orienterade och har ett 5% stérre engagemang -vilket ger
resultat utdver det vanliga.

Hoér av dig, sa berdttar vi mer om hur vara 5% kan ge dig
vasentligt battre resultat.

FN)ord@Tr
roper
Ad&swg

nordier.se
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ILLUSTRATION: ROBERT HILMERSSON
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The best

THE BEST GAME IN TOWN

game

mn town

Uttrycket ar typiskt amerikanskt och betyder basta mojliga investering for 6gon-

blicket. Utfallet visar att det ar precis vad fastigheter ar, mojligen overtraffade av

Kklassiska bilar. Utbudet av lyxbilar ar begransat, och det stora kapitalet strommar

in till fastigheter. For pensionsbolagen borjar fastigheter bli "the only game in town”.

TEXT BJORN RUNDQUIST

ramtidens investeringar var “vin,
konst och fastigheter”, fick un-
dertecknad veta i slutet av 1980-
talet. Ett par ar senare var utfal-
let mindre imponerande. Men nu, nistan
30 ar senare, visar utvecklingen att pa
riktigt lang sikt kan man alltid 4 ratt.

Nu kan i och for sig vare sig vin eller
konst konkurrera med fastigheter det
senaste aret. De senaste fem aren har
dock sévil vin som konst 6kat med Gver
200 procent i viarde. Detta enligt Knight
Franks lyxvaruindex.

Inget kan dock méta sig med virde-
utvecklingen pi vete-
ranbilar. P4 tio ar har
gamla lyxbilar 6kat fem

Fastigheter ar alltsa

ar men senaste aren har de gett vralaken
en match. Svenska fastigheter gav enligt
Svenskt Fastighetsindex en totalavkast-
ning 2015 (direktavkastning plus vérde-
stegring) pa 14,1 procent.

Bilarna 6kade i och for sig med 17 pro-
cent i virde men tittar man pa totalavkast-
ningen for fastighetsaktier s& var den 23,5
procent! Svenska fastigheter har gatt bra
ocksa vid en internationell jamforelse.

Den genomsnittliga totalavkastningen
for MCSI:s globala fastighetsindex var
10,7 procent. Sverige ligger trea bland
25 ldnder. Ingen kan dock konkurrera
med Irlands 25 pro-
cent. Den irlindska
tigerekonomin  ronte

génger 1 varde och 1ag 1 toppen av 2015 ﬁrs ett ynkligt o6de vid

i topp dven under fjol-

finanskrisen 2008 och

aret. Inte utan ett stank placeringar fastighetsmarknaden

av vemod gar det att
erinra sig Hans Thulins Bugatti Royale
(en av sex i virlden), blygsamt uppstalld i
Salénhusets entré 1987.

Sa var det da fastigheter. De har inte
likt lyxbilar 6kat fem ganger i varde pa tio

Jubileumsutgava 30 ar

kraschade. Nu har

aterhdmtningen kommit, liksom for Spa-
nien (se tabell sidan 17).

Fastigheter dr alltsd i toppen av 2015

ars placeringar. Aktier hade generellt ett

svart ar d&ven om totalavkastningen till slut

Totalavkastning, %
Fastighetsaktier
Klassiska bilar
Fastigheter
Mynt

US Dollar

Vin

Konst

Smycken

Aktier
Frimarken
Diamanter
Kinaporslin
Bankkonto
Obligationer
Guld

Méobler

KALLA: MSCI, KNIGHT FRANK

239
17,0
14,1
13,0
6,6
5,0
4,0
4,0
3.4
2,0
0,0
0,0
0-0,7
-0,3
-2,8
-6,0
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1986

PASTRGHETSVARLINS

Fastighetsvarlden
Aret da en tidning vid
namn Fastighetsvarl-
den ser dagen ljus.

Tragedil

Olof Palme skjuts ihjal
i hornet Sveavagen/
Tunnelgatan den

28 februari klockan
23:21.

Tragedi 2

Den 26 april explode-
rar den fjarde reaktorn
i Tjernobyl.

Projekten

Det byggs 6verallt.
Volymerna har 6kat
kraftigt under nagra ar.

Hatten
Bioteknikforetaget
Fermenta och Volvo till-
kannager samgaende.
En méanad senare av-
slojas Refaat EI-Sayeds
falska doktorstitel.

Brand

Saltsjoqvarn i Nacka
brinner ner. Slack-
ningsarbetet pagar

i tva veckor.

Tunnel

Storbritannien och
Frankrike enas om att
bygga en tunnel mellan
landerna.
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THE BEST GAME IN TOWN

BNP-tillvaxt, procent

10%

5% —

0% s

== Utvecklingslédnder
Globalt
Avancerade ekonomier

=== Eurozonen N
KALLA: IMF

-5%
2006 2007 2008 2009 2010

Vardeutveckling och ranta, procent

2011 2012 2013 2014 2015 2016

10%

5%

0%

Vardeutveckling fastigheter
Riksbankens styrranta

KALLA: IPD SVENSKT FASTIGHETSINDEX, RIKSBANKEN

-5%
2009 2010 2011

hamnade pé plus. Minusrénta och obliga-
tioner ar en dalig mix och avkastningen
blev till och med negativ. Det dr allvarligt
med tanke pa hur mycket som finns inves-
terat i tillgangsslaget.

Rintan pa sparkontot liknar ndrmast
ett ranforsok. Om man vill ligga likvid har
amerikanska dollarn varit ett vida battre
alternativ. Sedan 2014 till skrivande stund
har dollarn stigit med ndarmare 40 procent
mot svenska kronan och fortsétter att
stirkas.

Guld, detta klassiska gomstalle for kapi-
tal i oroliga tider, hade en skral utveckling
2015. Men i skrivande stund har det gatt
upp med runt 30 procent i ar till drygt
370 kronor per gram. Det riktiga klippet
i guld hade gatt att gora fore finanskrisen
2006. D& kostade guldet 136 kronor per
gram och har sedan dess alltsa Okat sitt
virde med 273 procent.

DEN STARKA TRENDEN for den svenska
fastighetsmarknaden fortsdtter. Det &r
inte forvanande nar man ser hur alternati-
ven utvecklats. Finanskrisen 2008 utlostes
av for mycket daliga 1an, oftast till fastig-
heter. Det ar nagot av 6dets ironi att detta
har gjort sjilva roten till det onda, fastig-

2012 2013 2014 2015

Det ar nagot av odets
ironi att detta har gjort
sjalva roten till det onda,
fastighetsinvesteringar,
till de mest attraktiva.

hetsinvesteringar, till de mest attraktiva.

Grundorsaken ar ytterst den avtagande
tillvixten i virldsekonomin. BNP-tillvixten
avtar globalt och varldshandeln kollapsar.
Samtidigt har skulduppbyggnaden explo-
derat. Varldens totala skuldsittning (inklu-
sive privat skuld) dverstiger i dag tre ganger
BNP, och Sverige ligger tvaa efter Japan.
Stora skulder kraver kraftig ekonomisk till-
viaxt for att vara hallbara.

Till forsvar for centralbanker och andra
beslutsfattare bakom lagrantepolitiken
och stimulanser med enorma obliga-
tionskop kan anféras att den hir trenden
fanns langt fore finanskrisen. Anda sedan
1960-talet har varldens BNP-utveckling
akt rutschkana, skulderna ¢kat och rian-
torna trendmaéssigt rort sig nerét. Rin-
torna skulle vara laga i dag oavsett vad

Jubileumsutgava 30 ar

Vi kan inte lova
framging om ditt
toretag Hyttar hit.

Men nagonting
ir det.

Av ndgon anledning har framgéngsrika foretag
valt vara lokaler sedan 1915. Upptick sjilv
varfor genom att besoka absoluta centrum av
Gaoteborg och Stockholm. Det ér dir, och bara
dir, vi dger fastigheter. Manga av dem kinner
du redan till, som symboler for staden.

Vill du veta mer om oss, vira fastigheter och
kontor, gd in pd www.hufvudstaden.se eller

ring oss pa 08-762 90 00.

HUFVUDSTADEN
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Att-fira .1:6delsedagar ar sunt. Statistik visar att
de som firar flest fodelsedagar ocksa ar de 2 s 1
som lever langst, sérskilt i fastighetsvérlden. Vi

tror pa innovation, data av hogsta kvalitet och

transparens. Medelaldern &r den tid da man ar

tillrackligt gammal for att veta vad man inte bor

gora, men tillrackligt ung for att gora det anda. Pa ' i
Datscha brinner vi for att hjélpa fastighetsvarlden ;
att lattare kunna fatta ratt beslut, oavsett alder. Med
Datscha ligger du steget fore dina konkurrenter i
jakten pa de basta affarsmojligheterna. Kontakta
oss for att f& veta mer om hur du kan géra fler och
I6nsammare affarer samtidigt som du far mer tid
over till fédelsedagsfirande.

DATSCHA

Telefon: 08-5070 5000
E-post: info@datscha.com

QATAR

AIRWAYS

THE BEST GAME IN TOWN

. Fotbollsspelaren Leo Messi képte en
pider Scaglietti fran 1957 fé6r 302 miljoner kronor i ar.

FOTO: ARTCURIAL/CHRISTIAN MARTIN

Omsattningen pa marknaden ar hog, hyror och varden stiger och
riksbankschefen Stefan Ingves har utlovat negativ styrranta till 2018.

centralbankerna gjort med styrriantorna.

Vad den hir utvecklingen beror pa
forbryllar ménga. Den sjunkande produk-
tiviteten, vilket i sig 4r en gata, ses som
grundorsaken till den trista utvecklingen.
Noterbart ar val annars att varlden aldrig
varit sa har skuldsatt, vilket kanske kan ha
nagot att géra med saken.

FASTIGHETER AR INTE bista investering
pa egna meriter. Direktavkastningen i Sve-
rige, 4,9 procent 2015 enligt IPD, impone-
rar inte. I en véarld med 1ag tillvixt och laga
rantor s ar dock dven en blygsam avkast-
ning béttre &n ingen alls, kapitalet strom-
mar till och virdena Okar. Utvecklingen
eldas pa av att de ldga rantorna har gett ett
storre “yieldgap” (skillnad direktavkast-
ning laneranta) dn pé 20 ar.

Desperationen i dagens jakt pa avkast-
ning ska inte underskattas. Sarskilt gller
det pensionsbolag som ju langre rantorna
ar negativa eller extremt laga riskerar att
inte kunna uppfylla sina &taganden. En
stor del av pensionsfondernas totalavkast-
ning for 2015 kom fran fastigheter, trots
att det bara dr en mindre del av placerings-
portféljerna. Pensionsbolagens fastighets-
andelar 6kar nu snabbt.

Jubileumsutgava 30 ar

Ett gott exempel dr de svenska AP-
fonderna som sedan 2009 6kat sina fast-
ighetstillgingar med 245 procent. Fast-
ighetsinnehavet omfattar i dag Gver 230
miljarder kronor.

Kan det da fortsitta si har? Ja, &tmins-
tone for Sveriges fastighetsmarknad ser
det lovande ut. Omséttningen p& mark-
naden ar hog, hyror och virden stiger och
riksbankschefen Stefan Ingves har utlovat
negativ styrranta till 2018.

Oroande dr majligen de pris- och hyres-
fall som rapporteras till exempel fran USA
och Kanada. Bland annat brottas kon-
torsmarknaden pad Manhattan i New York
med problem liksom Vancouver i Kanada.
Bostadsbubblan finns &ven i Kanada dar
forsdljningen av hus och ldgenheter gar
trogt. Storbritanniens fastighetsmarknad
pressas av det fallande pundet efter brexit
som missgynnar utlindska investerare.

Om de hir problemen sprider sig till Sve-
rige ar svart att sia om. Som det ser ut just
nu forefaller fastigheter fortfarande vara
det basta alternativet. Varldens BNP sjun-
ker, virldshandeln avstannar, obligationer
fortsétter att ge negativ avkastning, spar-
rantorna ar noll, borsen hackar sig fram ...

Som amerikanerna séger: Big times! H

Totalavkastning
fastigheter 2015, %
Irland

Spanien

Sverige

Australien

Sydafrika

Storbritannien

USA

Portugal

Nya Zealand

Norge

KALLA: IPD GLOBAL PROPERTY INDEX
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Deppigt véarre Lokala kungar

De lokala aktérerna séljer pa toppen. Redo att kdpa ater senare.
ILLUSTRATION GABRIELLA AGNER
UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 1/2008

Skrala finanser leder Allokton mot undergang.
ILLUSTRATION GABRIELLA AGNER
UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 3/2008

En bhiljon
Omséttningsrekord och Fastighetsvéarlden kartlagger vilka som salt
fastigheter for 1 000 miljarder kronor under ett decennium.
ILLUSTRATION CARL ROMALLO UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 3/2006

Fastighetsvarlden i illustrationer

Vara fantastiskt duktiga illustratérer har genom
aren bidragit med flera underbara illustrationer
som publicerats i magasinet.

ATT HALLA HOG klass pa texter-
na ar en sjalvklarhet men faktum ar
att du som lasare ofta kan ta till dig
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innehallet annu battre genom bra
illustrationer. Dels fungerar dessa
som en signal om att det &r nagot

hogintressant, dels hjalper de ofta
till att plocka fram nagot viktigt

ur texten och goér det enklare att
komma ihag den. Redaktionen har
valt ut ett antal illustratérer som vi

ofta samarbetar med. Vi har Gabri-

ella Agnér, Robert Hilmersson och
Carl Romallo att tacka for mycket

och ar forstas glada over att vi far
ta del av deras yrkesskicklighet. De
tillhér Sveriges basta och vi hoppas
forstas fa formanen att jobba med
trion dven framéver. Har och pa
sidan 93 langre fram i magasinet
kan du beskada en del av deras
verk i vart jubileumsgalleri. ll

Jubileumsutgava 30 ar

Kraftfull comeback
Efter ett par ar med pressad marknad blir det fart igen 2010. Jens Engwall och Hemfosa lagger beslag pa mycket.
ILLUSTRATION ROBERT HILMERSSON UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 12/2010

Jubileumsutgava 30 ar 19



Pa uppdrag av Stockholms lans landsting genomfér Locum arligen runt
800 byggprojekt till ett varde av 3 miljarder kronor. Utover detta tillkommer
de storsta satsningarna nagonsin som landstinget gor for att moéta det
vaxande vardbehovet i lanet. Manga av sjukhusen berors, exempelvis
Sodersjukhuset och Karolinska universitetssjukhuset i Huddinge.

Locum forvaltar tva miljoner kvadratmeter vardfastigheter at dgaren
Stockholms lans landsting. Var vision ar att vara en av Sveriges basta
fastighetsforvaltare 2020!

9 Y Vi arbetar med samhillsnytta,
vilket ar jatteroligt. Milj6, energi

och hallbarhet ar viktiga fragor for
Locum Y)Y

Vicky Lau, projektledare LLocum

9 3 Lokalerna som vi jobbar med har
en viktig funktion 1 samhallet. Vi ar
med och paverkar nagot som ar viktigt
pa riktigt 3 Y

Mikael Trautmann, projektledare

LLocum

. . : NIz

9 J For att vara projekt ska passa -
varden maste vi jobba vialdigt nara g .-l '-l
hyresgasten. Jag ser mig som lanken ] '.l.
mellan varden och ingenjéren 3 Y i.-. '-.,i

|-
Anna Selenius, projektledare F [ﬂi. .l.'
Locum \ f’. ....

Ar -'—-'j

B —

Las mer pa locum.se

VARDEN FOR VARDEN




1987

Nya regler
Fastighetsbolagen
far ratt att investera
utomlands.

Ortsanalys

Premiar for FV:s orts-
analyser — Géteborg
forst ut. Kontorshyra
iA-lage: 1600 kr/kvm.

Pa l6pet

242 m

Patrik Sjoberg satter
varldsrekord.

TV-sapa

Sveriges forsta
TV-sapa, Varuhuset,
har premiar.

Boom
Lokalefterfragan
och produktionen
i Stockholm &r pa
rekordnivaer,
400 000 kvm.

NCC bildas
NCC bildas nar ABV
och JCC slas ihop.

Transaktioner
Skandia képer Banger-
ska huset vid Stureplan
for 47 000 kr/kvm.
HaPohuset vid Véstra
Tradgardsgatan saljs
fér 60 000 kr/kvm.
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DA OCH NU - EN JAMFORELSE

Sverige har under 1900-talet upplevt tva allvarliga krascher

i ekonomin. Sadana moénster har en fascinerande tendens att
upprepa sig. Misslyckanden ar till for att lara sig av, sa fragan ar:
paminner dagens marknad om 1980-talets alldeles fore kraschen?

TEXT BJORN RUNDQUIST

Upprepning ar al

Borshausse

Da: Tron pé fastigheter ar
stor och bérsbolagen be-
talas 6ver substansvar-
det. Olycksaliga Allhus
betalas t.ex. 15 % 6ver
substans nov-89.

Nu: Enligt Dagens Industri
betalas dagens bolag

i genomsnitt 25 % Gver
substansvéarde pa Stock-
holmsbérsen. Rekordet
har Sagax med 109 %.

Utlaning

Da: Allt stérre utlaning,
sarskilt inom fastighets-
sektorn.

Nu: Dito, mest lanen till
hushallens bostader.

Utlaning till hushall och foretag, mdr kr

Likheter

Priser

Da: Stigande priser bade
pa lokalfastigheter och
boende.

Stockholm A-lage

Nu: Likadant i dag men
uppgangen ar pa femars
sikt och inte lika tvar.

Ar Mdrkr  Ar Mdr kr
1985 600 2012 4400
1986 1900 2016 5500
Institutionerna

Da: Férsakringsbolagen
och andra institutioner
startar fastighetsrallyt
och driver det med sina
stora investeringar. SPP
fullbordar sin katastrof
1990 med traffséakra
uppkopet av brittiska
LET.

Nu: De internationella
kdparna som fick markna-
den att koka pa 00-talet
ar nu nettoséljare. Stafett-
pinnen har med stor kraft
tagits av institutionerna.
Bara AP-fonderna har
fyrfaldigat agandet till
235 mdr pa sex ar.

Fastighet 1985 1989 2012 2016
Kontor 30000 68 000 70000 90 000
Bostader 10 000 26 000 59 000 87 000
Yielder

Da: Allt lagre direkt-
avkastning, sarskilt for
kontorsfastigheter.

Stockholm A-lage

Nu: Sjunkande direkt-
avkastning, speciellt

for bostadsfastigheter.
Avkastningen har ocksa
sjunkit mer for alla typer
av fastigheter i alla lagen
an pa 1980-talet.

Internationella investeringar

Da: Internationella inves-
teringar representerar
den sista maniska fasen
av 80-talets fastighets-
bubbla. 1989 investeras
40 mdr och 1990 lika
mycket, framst i Bryssel,
London och Tyskland. In-
stitutionerna koper tungt.

Nu: Det svenska vikinga-
taget rullar ater pa de
internationella fastig-
hetsmarknaderna. Insti-
tutionerna tar ater taten.
AP-fonderna har

i dag 20 procent av var-
det utomlands.

Fastighet 1989 Fastighet 2016
Kontor 3.8 % Kontor 3.8 %
Bostader 4.5 % Bostader 1.3 %
Stor nyproduktion

Da: Under slutet av
1980-talet rader bygg-
hausse. Stora mangder
nya lokaler och bostader
produceras. Sarskilt stor
ar produktionen av kon-
torslokaler, nagot som
fortfarande syns tydligt
pa lokalhyresmarknaden.

Nu: Byggmarknaden
varvar upp och beviljade
bygglov ar mer omfat-
tande an pa 20 ar Totalt
beviljades bygglov for
4,4 miljoner kvm forsta
halvaret, varav 3 miljoner
kvm bostéader.

Jubileumsutgava 30 ar

Belaning

Da: Alla vet att fast-
ighetsbolagens bela-
ning var oerhort hog.
Lite férvanande &r att
genomsnittet for alla
borsbolagen anda inte
ar hogre an 83 %, med
varstingar som Allhus,
Aranas, BGB och Con-
vector éver 90 %.

Olikheter

Nu: Nu &r belaningsgra-
den lagre, 55 %, med en
handfull bérsbolag 6ver
70 %. Siffrorna ar dock
inte helt jamforbara da
t.ex. IFRS inte anvan-
des i redovisningen pa
80-talet.

Beldningsgrad bérsnoterade fastighetsbolag

1989 83 %

2016 55 %

Inflationen

Da: Inflationen &r lange
tvasiffrig men sjunker
under andra halvan av
80-talet for att ta ny fart
1990.

Inflation (KPI) Sverige

1989 6.4 %

kunskaps moder

Nu: | dag ar situationen
den omvanda och Sveri-
ge har gatt fran deflation
till fortfarande o6nskat
lag inflation.

2016 1.1%

Kassafloden

Da: Under senare delen
av 80-talet gar det inte
att kdpa fastigheter med
positiva kassafloden.
Den snabba 6kningen av
kostnader och réanta kan
ge negativa netton upp
till tio ar.

Nu: | dag &r fastighets-
bolagens kassafléde
vanligen positivt, men
tunnare &n man kan
tro. Bérsbolagens sam-
manlagda betalnetto
arunder 5 % innan ut-
delningar, och da finns
de flesta fastigheterna
utanfor storstaderna.

Réntor

Da: Rantan ar halmstraet
som till slut knacker
kamelens rygg 1990. Till-
sammans med politiska
interventioner klarar
fastighetsmarknaden
inte rantehojningen som
Kuwaitkriget medfor.

Nu: Rantan har sjunkit
mer &n vad nagon kunde
tro med t.o.m. negativ
styrrénta. Da hyresintak-
terna inte 6kar i takt med
kostnaderna ar réntan
forklaringen till sjun-
kande yield och stigande
varden.

Rénta 5-ariga svenska statsobligationer

1989 11.33%

2016 -0,36 %

"Ett extremt réntelage kan aldrig uppratthallas under langre tid”

KRASCHMASKINEN AR tankad
och klar. Avkastningen ar lag, lanen
véaldiga medan expansiv penning-
politik med lag ranta har 6vertagit
inflationens stimulerande roll.

| dag behovs inte 14 procents ranta
for att skaka marknaden, vid 5

till 6 procent far manga problem
att betala réntorna — sarskilt for

Jubileumsutgava 30 ar

hushallslanen. Fragan &r bara nar
nagon ska trycka pa startknappen.

Det kan ta tid. En verklig skillnad mot

tidigare ar centralbankers och poli-
tikers beslutsamhet att halla banker
och investerare under armarna.
Réntan &r i botten och nu finns
bara en vag. Om rantorna endast
stiger langsamt sa gar det fortfa-

rande att argumentera for att det
ser lovande ut for fastigheter. Om
det gar snabbare sa ...
Byggmastaren Reinhold Gustafs-
son summerade sina erfarenheter
efter fastighetskraschen sa har:
"Ett extremt réntelage kan aldrig
uppratthallas under langre tid".
Vifar se.

Bankkrisen 1921

Ilvar Kreuger skapade formo-
genheten genom Kreuger & Toll
pa 20-talet. Bolaget var tillsam-
mans med hans Hufvudstaden,
hart drabbat av krisen 1921.

Kraschen 1990

Tva fastighetskrascher, 1921
och 1990, skapade bankkris via
"kraschmaskinen”: kreditex-
pansion, lanefinansierade fast-
ighetsinvesteringar, rantechock.
Vérldsberémda svenskar var
inblandade i bégge. Bjérn Borg
var via bolag en av FV:s férsta
prenumeranter.
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1989

I

Thulin optimist
"Det hér ar bara
borjan”, skriver han.

Globen invigs

Europa analyseras
FV skriver analyser om
Paris, Bryssel, London,
Amsterdam, Wien ...

Australien
Regnbagen satsar.

Krisen inleds
Finansbolaget Nyckeln
redovisar omfattande
forluster, vilket inleder
fastighets- och bank-
krisen. Startskottet ar
nér fastighetsbolaget
Allhus inte klarar att
betala till Nyckeln.

Frihet
Nelson Mandela friges.
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TOPPLISTA

Storsta affarerna

TEXT FREDRIK ENGSTROM

Listan som Jubileumsmagasinet sammanstallt
avser 2000-talet. | bérjan dominerade utkép fran
bdrsen och pa senare tid har det varit paketaffarer.

MDR KR

1 AP Fastigheter kdper Vasakronan 41,1

2008 En av de storre affarerna i Europa. Dalig konjunktur och endast ett annat skarpt bud. Skillnaden ér,
enligt FV, 3,5 miljarder kronor, motsvarande vardet av de fyra Hotorgsskraporna i affaren. AP Fastigheter har
vid forvarvstillfallet ett fastighetsvarde om 46,1 miljarder. AP Fastigheter tog darefter namnet Vasakronan.
2 Castellum képer Norrporten 26,0
2016 En planerad bérsnotering genskjuts av Castellum som pa olika satt férsokt forvarva Norrporten under
2,5 ar. FV avslojar i februari 2015 att &garna AP2 och AP6 planerar for en notering. Genom kdpet kommer
Castellum &ver centrala kontorsfastigheter i elva orter. 4 miljarder av vardet finns i Képenhamn.
3 Wihlborgs kdoper Fabege 16,5
2004 Offentligt bud. Innehaller omdépta Drotts kommersiella fastigheter som framst finns
i huvudstadsomradet varav mycket i innerstaden, Marievik och Taby. Aret efter delas bolaget ater upp
och da som tva mer renodlade bolag.
4 Stodir képer Landic fran Keops 16,0
2007 Islandska Stodir lagger bud pa danska Keops och kommer éver 96 procent av aktierna.
Gruppen dops om till Landic.
5 Ratos/Lehman Brothers képer Tornet 15,6
2003 Kommer 6ver drygt 82 procent av aktierna. Darefter vantar en imponerande och snabb slakt i form
av utforsaljningar. Tva ar senare kops resterna ut fran borsen av Fabege.
6 Drott képer Balder 11,9
2000 Efter en budstrid mellan flera bérsnoterade bolag hojer Drott budet och tar hem striden.
7 Skandia Liv koper upp Diligentia 11,6
2000 Castellum lagger forst ett bud, féljt av ett fran Balder. Bada vill till stor del betala med nyemitterade aktier.
Efter tva manader lagger Skandia Liv ett kontantbud som accepteras.
8 Boultbee vinner budkamp om Centrumkompaniet 10,4
2007 Efter brutal budgivning koper tva brittiska broder (kraftigt uppbackade av banker) tio kdpcentrum av
Stockholms stad. Framsta utmanare &r ING, Eurocommercial och KLP.
9 Ljungberggruppen képer Atrium 9,7
2006 76 fastigheter tillhérande KF-agda Atrium fusioneras in i Ljungberggruppen. Blir senare Atrium Ljungberg.
10 Fabege koper Tornet 9,5
2006 Fabege forvarvar resten av Tornet efter att ha lagt bud pa bolaget fore julen 2005.

Plats 11-30 AR MDR AR MDR
11 Blackstone forvarvar resten fran Obligo 2015 9,5 21 Rodamco forvarvar Piren 2000 6,1
12 Stena koper Bostads AB Drott 2004 9,4 22 Dibs forvarvar Norrvidden 2011 5,8
13 Canica séljer Steen & Strom till Klepierre/ABP 2008 7,8 23 Tornet kdper Amplion 2002 5,8
14 Kungsleden avyttrar till AP3 (Hemso) 2008 7,3 24 Klovern forvarvar Dagon 2012 5,8
15 Valot Invest tar 6ver Skrindan 2009 7,0 25 Kungsleden képer Realia 2005 5,5

16 Niam koper fran AP Fastigheter/Vasakronan 2008 7,0 26 Pembroke koper Nordeahus fran Cardinal 2008 5,5

17 AP1 férvarvar av Acta (Willhem) 2010 7,0 27 Kungsleden forvarvar resten av GE 2013 5,5
18 Starwood lagger beslag pa hela Sveareal 2014 6,8 28 AP4 koper fran Vasakronan (Rikshem) 2010 54
19 Obligo saljer till D. Carnegie & Co 2014 6,6 29 AP Fastigheter koper Dios 2000 5,3
20 Keops koper fran Kungsleden 2006 6,3 29 Catena forvarvar Tribona 2015 5,2

KALLA: NYHETSBREVET FASTIGHETSVARLDEN IDAG
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Komnorna tar
over allt mer

Fran att lange varit en riktigt gubbig verksamhet har fastighets-
branschen pa kort tid blivit allt mer blandad. Kvinnorna har
tagit for sig rejalt under de senaste aren. Och bedoms som battre
an mannen. Nu aterstar nasta utmaning - mangfalden.

TEXT FREDRIK ENGSTROM

NAR FASTIGHETSVARLDEN pa

Kungliga Biblioteket i Stock-
holm bestiller fram arsredovis-
ningar fran slutet av 1980-talet
— alltsé de ar dér Jubileums-
magasinet tar avstamp — kréavs
ingen avancerad utrdkning for
att se hur det da stod till med
jamstélldheten. Vi bladdrar
genom arsredovisning efter
arsredovisning, ar efter ar. Det
ar snygga redovisningar, flera
snyggare an dagens. Tiderna
var goda. Styrelseledaméterna
och ledningsgrupperna har fo-
tograferats i exklusiva miljder,
inte som i dag med ofta en vit
bakgrund. Det skulle verkligen

synas att det gick bra. Alla

pa bilderna ser glada ut, helt
oanandes den stora krasch som
vantar om négot ar.

Bilderna pa personerna
istyrelserna och ledningsgrup-
perna har ytterligare en sak
gemensamt. De portrétterar
min och dter mén. Nastan
ingenstans finns en kvinna.

En helt ny era

I dag ser det annorlunda ut.
Nar Fastighetsvirlden gar ige-
nom de 25 bolagens styrelser
och ledningsgrupper ar 40 pro-
cent i ledningsgrupperna och
39 procent i styrelserna kvin-

nor. Det finns forstas branscher
som ar mer jamstéllda, men
fastighetsbranschen stér for en
av de storre forandringarna.
Under inledningen av 00-ta-
let var det framst vid personal-
och kommunikationsavdel-
ningarna det fanns kvinnor i
ett storre flertal i ledande be-
fattningar. Nu dominerar kvin-
norna pa de posterna, och dven
nir det giller de ledande po-
sitionerna pé den ekonomiska
sidan &r det nastan jamstallt.
Allra hiftigaste framsteget
har skett inom investeringssi-
dan, dar Fastighetsvirlden
i en uppmarksammad artikel




Krasch

Det framkommer att
Consolidator, finans-
mannen Hans Thulins
kraschade finansim-
perium, har skulder pa
over en miljard.

Vardefall

-50 %
Fastigheter i Stock-
holms basta lagen
faller 40-50 procent
i varde sedan toppen
i slutet av 1989.

Hyresniva

Topphyra for kontor
i central Stockholm

i slutet av aret:
2500-3000 kr/kvm.

Beslutet

Regeringen beslutar
att bygga en jarnvags-
tunnel genom
Hallandséasen.

Sovjet upploses

Kuriosa
Bingolottopremiar.

Citatet

"Nu séllas agnarna
fran vetet” skriver
Conry Andersson i
VD-ordet i Regnbagen
1989/1990. Tva ar
senare har han fatt
"ratt" nar nastan alla
sallats bort.

Kuriosa
Bingolottopremiar.
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KVINNORNA TAR OVER ALLT MER

”Sett till grupp sa ar tjejer ofta outstanding.

De har en formaga att se vad som ska ske samt att
forsta kundens behov och det egna bolagets situation.
Killarna maste skarpa sig framoéver.”

idecember 2015 kunde
konstatera att elva av

de transaktionsan-
svariga vid landets

storsta fastighetsbo-

lag var kvinnor. Nio

av dessa hade tilltratt

sin tjanst under de
senaste tre aren. Tidi-
gare var det en manlig
bastion. Tillsammans
ansvarade de vid den
tidpunkten for fastigheter
virda 329 miljarder kronor.

Ylva Sarby Westman, sedan
tidigare transaktionsansvarig
pa Kungsleden, utsags i sep-
tember 2015 till CIO och vice
VD for bolaget. Hon har jobbat
med transaktioner pa bolaget i
sju ar och berittar att hon nés-
tan alltid moter méan pa andra
sidan férhandlingsbordet.

- De senaste tva aren har
jag gjort 40 transaktioner. I en
av dem har jag slutférhandlat
med en kvinna.

Andra delar av branschen
har kommit langre.

- Det ar betydligt fler tjejer
inom forvaltning, uthyrning
och marknad. Men pé de hoga
befattningarna inom transak-
tion har kvinnorna varit valdigt
fa. Darfor ar det extra roligt
med den forandring vi ser nu,
sa Sarby Westman.

Fa pa agarsidan

P4 VD-sidan dr dock inte
mansdominansen pulveriserad,
men den ar inte lingre gjuten i
betong. Pa Fastighetsvirldens
lista 6ver de 100 storsta fastig-
hetsbolagen har 26 av bolagen
kvinnlig VD. Siffran tyngs nagot
av att de finns valdigt fa storre
kvinnliga fastighetsdgare, och 1
de fall dar 4garen dven ar kvar
som VD sa péaverkar det forstés

Kvinnor Det var en
i stonbolagens manlig
ledningsgrupper
och styrelser;

varld.
Uhlén

3 9 , 6 0/0 konsta-

sta-

tistiken

at ett visst hall. Antonia Ax:son
Johnson (Axfast) ar ett av fa un-
dantag pa dgarsidan.

Den stora utmaningen for
hela branschen finns inom
byggsidan - dven om det ocksa
dér syns en ljusning pa pro-
jektsidan. Nar det géller akto-
rerna inom bostadsutveckling
ar det dven dar langt kvar till
jamstalldhet. Men ocksé dar
ar det man som startat verk-
samheten och dr VD. Inom det
segmentet har det ploppat upp
flera bolag de senaste aren,
som alla vixer snabbt och dar
jamstélldhetsfragan inte
prioriterats.

"Killarna maste skérpa sig”

Per Uhlén, som haft flera av
de tyngsta positionerna inom
bygg- och fastighetssverige
(Di6s Bygg, Siab, Anders Dios
AB, Skanska och Skandia
Fastigheter) minns hur det sag
ut inom branschen i slutet av
80-talet och borjan av 90-talet.
- Man pratade om tjejer och
att de borde jobba inom bran-
schen. Men inget hande. Det
bedémdes inte sannolikt, ja,
till och med smaétt orealistiskt.

terar att
utveck-
lingen
mot jam-
stélldhet
gatt snabbt.
- Det har
hint under de
senaste tio aren.
Se hur bra manga
kvinnor och tjejer passar
in i branschen! Visst finns det
enstaka tjejer som ar déliga
och killar som ar jatteduktiga.
Men sett till grupp sa ar tjejer
ofta outstanding. De har en
formaga att se vad som ska ske
samt att forstd kundens behov
och det egna bolagets situa-
tion. Killarna maste skérpa sig
framéver. Om nagra ar kom-
mer fler killar ha en kvinnlig
chef dn tvartom, sdger Uhlén
till Jubileumsmagasinet och
konstaterar att det knappast
lar bli aktuellt att kvotera in
kvinnor.

Magnus Skiéld, VD vid Mid-
roc Properties sedan 15 ar, och
som tidigare jobbat pad JCC/
NCC &r inne pa samma spar:

- Bland nyrekryteringarna
s dr tjejerna i absolut majo-
ritet. Killarna har helt enkelt
svart att konkurrera om vi ska
generalisera fragan. Det dr nis-
tan si att jag 4r mer oroad Gver
killarnas position i framtiden.
Ska vi behova kvotera?

Vid Fastighetsvarldens for-
sta seminarium 1987, 1 SEB:s
lokaler vid Sergels torg, var
endast var attonde pé deltagar-
listan kvinna. De tva senaste
seminarierna i Stockholm som

Jubileumsutgava 30 ar

VASAKRONAN



1992

Rénta

500 %

Riksbanken, med
Bengt Dennis i spet-
sen, hojer den 16
september dagslane-
réntan till 500 procent
da valutaflodet fran
Sverige tar fart.

Viardefall

-60 %

| Stockholm ar varde-
fallet for centrala kom-
mersiella fastigheter

nu uppe i 60 procent
sedan toppen.

1993

I blickfanget
Bankstédsnamnden
far i folkmun namnet
Bankakuten. Kronan
har sedan den borjat
flyta tappat 25 pro-
cent mot D-marken.

Politik

Staten omorganiserar
sitt fastighetsinnehav.
Byggnadsstyrelsen
splittras i flera delar.

Namnet

Forsta forslaget ar
Bolcon, sen Confortia ...
Nar superproffs anli-
tas blir forslaget Res
Publica ... Senare vin-
ner personalforslaget
"Vasakronan’.
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KVINNOR TAR OVER ALLT MER

”Jag tycker att det finns andra grupper som
numera skulle fortjana en storre uppmarksambhet,
och da tanker jag i forsta hand pa personer med
en annan bakgrund.”

Fastighetsvérlden arrangerat
pa Grand Hotel i Stockholm
har haft 38 respektive 43
procent kvinnor.

Problem pa Mipim

P4 Fastighetsvirldens semina-
rium har alla forstas alltid hal-
sats valkomna oberoende kon.
Men pa den franska fastighets-
maéssan Mipim och tyska Expo-
real har kvinnor lange befunnit
sig i kraftigt numerart under-
lage av "slipspingvinerna”.

Ylva Sarby Westman beréttar
en anekdot fran Mipim som
hon besokt ungefar 15 ganger:

- Ett roligt minne frén 2003
var nir min man kom ner
pa fredagen for att vi skulle
tillbringa helgen i Valbonne.
Jag hade last att det gick bra
att ta med sig respektive in
pa missan pa fredagen men
fransménnen var chockade
over att jag trodde det gillde
medfoljande mén. "Han kan ju
gora affdrer darinne” svarade
de och informerade om att
endast medfoljande fruar fick
folja med in.

Pa maktsidan har det hant
mycket i Sverige inom jim-
stalldheten som har tydliga
kopplingar till fastighetssidan,
till exempel innehas ordféran-
deklubban i kommunstyrelsen
ilandets fyra storsta kommu-
ner av kvinnor och i ett flertal
storre kommuner &r stadspla-
nerings- eller exploaterings-
chefen en kvinna.

I Fastighetsvarldens stora
och arliga branschomrostning
for att kora “Arets Miktigaste”
rostades i ar 16 kvinnor in pa
listan, alltsé nédstan var tredje
pa den 50 namn langa listan.

Vid forsta omrostningen for
elva &r sedan fanns det endast

tre kvinnor pa listan.
Kvinnorna har tagit for
sig rejélt under senaste aren,
och pé allt mer framtradande
positioner. Lange var Christel
Armstrong Darvik ensam pa
toppositioner. Forst som fram-
gingsrik styckare pa Tornet
fran 2004, och fran 2006 som
VD pa Stena Fastigheter, en
av landets storsta privatdgda
fastighetsbolag. Nar Biljana
Pehrsson 2013 blev VD for
Kungsleden var det forsta
géngen en kvinna fick leda en
stor omstrukturering. Och nar
Annelie Jansson utsags till VD
for Humlegérden var dven det
en smatt historisk utndmning
eftersom det var forsta svenska
institution att placera en
kvinna i den positionen inom
fastighetssegmentet. Fler kvin-
nor kan forvéntas ta historiska
steg. Jubileumsmagasinet tan-
ker da framst pa att det stundar
sju-atta generationsvaxlingar
som Fastighetsvarlden skrivit
om, dar en eller flera dottrar ar
aktiva inom ledande fastighets-
bolag, Fredrik Lundbergs
dotter Louise Lindh ar en.

Fyra pa skamlistan

Som tidigare namnts ar

40 procent av 203 personer
ide 25 storsta fastighetsbola-
gens ledningsgrupper kvinnor.
Nar det giller styrelserna ar
39 procent av 161 kvinnor.
Kommun-, stat- och lands-
tingsdgda bolag hojer siffrorna
nagot, men faktiskt bara
marginellt. Enskilt ligger de

2 respektive 3 procentenheter
hogre.

Pa skamlistan inom jaim-
stalldhet finns Akelius, Balder,
Locum och Skandia Fastighe-
ter. Atta bolag kan kallas helt

jamstallda, i bade styrelse och
ledningsgrupp: Akademiska
Hus, Castellum, Rikshem,
Wallenstam, Atrium Ljung-
berg, Kungsleden, Stena Fast-
igheter och Hemfosa.

Mangfald i fokus

Lange arrangerades det spe-
ciella event for kvinnor, men
dessa har blivit allt farre.
Och Fastighetsigarna beslu-
tade 2015 att ldgga ner "Arets
kvinna”-priset - och fick stor
uppskattning for beslutet.

- Det kdnns mossigt att ha
sddana utndmningar numera.
Det ar en icke-fraga nu for
tiden, kommenterade Christel
Armstrong Darvik, VD Stena
Fastigheter, till Fastighets-
varlden.

- Det kdnns faktiskt lite
konstigt att det finns priser och
seminarier som kallas ndgot
med “kvinna’”, sa Ingalill Berg-
lund som da var VD vid Atrium
Ljungberg.

Agneta Jacobsson, VD vid
Cushman & Wakefield, och
Christina Gustafsson, IPD,
holl med och lyfte i stéllet fram
branschens nésta utmaning:

- Jag tycker att det finns
andra grupper som numera
skulle fortjana en storre upp-
mirksamhet, och d& tinker jag
iforsta hand pé personer med
en annan bakgrund, sa
Gustafsson.

- Den storsta utmaningen
framéver ar att attrahera ta-
langer, d& maste man pa olika
sétt visa upp sig och girna
bland grupper som ar under-
representerade. Det kan vara
kvinnor men ocksé andra grup-
per, till exempel utlandsfédda
eller personer med annan etnisk
bakgrund, sa Jacobsson. l

Jubileumsutgava 30 ar

Klovern ar ett av Sveriges storsta fastighetsbolag med narmare 3 000 000 m?och éver

5 000 hyresgister. Kanske ér vi stérst nar det giller att skapa och tillvarata framtidsliagen
i Stockholm och starka regionstader. Elite Hotels och Lansstyrelsen i Uppsala, Tele2 i
Kista och Linképings Universitet i Norrképing ar bara nagra exempel pa projekt vi ligger
bakom. Nu utvecklar vi dven slakthusomradet i Gamlestaden, Goteborg.

Hur vill du att dina lokaler ska vara?

Fastighetsbolaget med mer ndrhet och engagemang
klovern.se | info@klovern.se

KLOVERN




GRATTIS
FASTIGHETS-
VARLDE

Tack for 30-éars nyfikenhet, utmanande
frédgor och initierad omvdérldsbevakning.
Vi ser fram emot fortsattningen.

Vannerna pd Fabeqe

SKAPA RATT FORUTSATTNINGAR

P

KONTORSHYRORNA

Trettio ar utan
hyresokning

Fastighetsmarknadens livsblod ar hyrorna. Med tanke pa
att fastigheternas varde 6kat férvanar hyrornas utveckling:
pa 30 ar har det inte skett nagon real hyresutveckling.

TEXT BJORN RUNDQUIST

KONTOR AR OCH forblir den viktigaste
fastighetstypen for fastighetsinvesterarna,
dven om bostdder fatt en allt storre andel
pa senare tid. For att se hur hyran utveck-
las 6ver tid ar det darfor mest fruktbart att
koncentrera sig pa kontoren.

Den mest kraftfulla hyresmarknaden ar
den i Stockholms A-ldge, eller CBD. Har
sker de stora och snabba Gkningarna av
marknadshyran. Rédknat i hyror i 16pande
pris sd narmar sig Stockholm en férdubb-
ling av de cirka 3 000 kronor per kvadrat-
meter som kontoren betingade 1986.

Sa ar inte riktigt bilden om den reala

hyreshgjningen, med hénsyn till inflation,
tas med i berdkningen (se figur). Da har
inte ens Stockholms CBD pa 30 ar kommit
upp 1 1986 ars hyresnivéer. Studerar man
den reala hyreskurvan sa syns hur markna-
den aterhdmtade sig forvanansvért snabbt
efter fastighetskraschen. Sedan kom IT-
kraschen ...

Den drabbade Stockholm hart och efter
detta har inte takten vare sig i den nomi-
nella eller reala hyresutvecklingen varit
speciellt imponerande. Helt klart har det
tagit fart de senaste aren i sparen av den
extremt stimulerande penningpolitiken.

Kontorshyra Stockholm, A-lage kr/kvm %ﬁ;
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Skandia képer Stockholms Badhus 1986 for att
skapa Sturegallerian. Har lag hyrorna i topp.




VM-brons
Brolin, Ravelli & Co blir
bronsmedaljorer.

Afféren

AMF férvarvar Femte
Hotorgsskrapan for
450 miljoner kronor.
Direktavkastning:
6,5 procent.

Katastrofen

Farjan Estonia forliser
den 28 september.
852 av 989 personer
ombord omkommer,
varav 501 svenskar.

Ja till EU

Den 13 november
rostar 52,3 procent

av svenskarna ja till
medlemskap i EU.
46,8 procent rostar nej.

Nya bolag
Norrporten ser da-
gens ljus 1994. Flera
andra i dag valkanda
bolag skapas under
nagra ar (dven om
nagra ateruppstariny
tappning): Diligentia,
Castellum, Kungsle-
den, Pandox, Balder,
Nackebro, Tornet och
Mandamus.
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KONTORSHYRORNA

Kontorshyra Goteborg, A-lage kr/kvm

>
oS
c3<d
33
oS
=

b
‘\

0000
“
4000
1986-2016
Real hyra -16%
Realt varde +58%
3000 — —
2000 — =
1000 /\
=== | 9pande pris Fast pris (2016 ars penningvéarde) KALLA: FASTIGHETSVARLDEN
0

1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Faktum ar att stadens fastighetsmarknad ar
den som klarat aterstallningen fran 1986 bast

av storstaderna.

Mojligen kan medianhyran nd upp till
1986 ars niva i borjan av nista ar, en lang
tid sarskilt nar fastigheternas viarde stuckit
ivag rejalt. Det tog sin tid.

Goteborg hade, som ovriga orter, en
mycket stark hyresmarknad hela 1980-ta-
let. Fastighetskraschen 1991 drabbade
Vistsverige och Goteborg hardast, med
kraftiga hyres- och vérdefall. Det ar vart
att notera att den "hyres-spik” som Stock-
holm upplevde i samband med IT-boomen
inte alls pd samma sitt berorde Goteborg.

Fastighetskraschen
1996 drabbade Goteborg
hardast.

Hyrorna ar fortfarande inte uppe pa 1986
ars niva, realt sett. Det star i skarp kon-
trast till vardeutvecklingen.

Rikets tredje stad, Malmo, visar ett
snarlikt monster. Det talas mycket om
Malmos problem som kommunens dé-
liga ekonomi och andra besvirligheter.
Faktum ar att stadens fastighetsmarknad
ar den som Klarat aterstillningen fran
1986 bast av storstdderna. Satsningar pa
infrastruktur som Oresundsbron med
regionbildning och védxande tjanstesektor
har gynnat savil hyres- som viardeutveck-
lingen. Det skulle den gamla industrista-
den knappast klarat av.

Men, det finns ju kontorsfastigheter
aven utanfor storstadernas mest exklusiva
adresser. Det dr fa forunnat att dga dessa
fastigheter, majoriteten av saval fastighe-
ter som investerare befinner sig pa en mer
sekundar marknad - i simre lagen i stor-
stdderna och i mindre stidder.

Precis som storstadernas bista fastighe-
ter visar den stora gra massan en likartad
utveckling. Har finns det storre anledning
till av vara bekymrad. Trenden de senaste
30 aren visas 1 figuren "Kontor A-lage re-
gionstad” (se sidan 36).

Efter stigande hyror under 80-talet,
med atféljande fall, skedde en aterhdmt-
ning under IT-boomen. Sedan har hyres-
utvecklingen inordnat sig i nidgot som ar

Jubileumsutgava 30 ar

#

core

property
group

Ager, forvaltar och utvecklar fastigheter inom lager, logistik och handel



Offensiv
Fastighetsvarlden skri-
ver att AMF planerar
koépa for 8 miljarder —
géarna profilfastigheter.

Affaren

AP-fonden koper
for 2,1 miljarder fran
Trygg-Hansa.

Schejk

Schejk Mohammed
Al-Amoudi genomfor
fastighetskop i Sverige.

Full fart - igen
Svensk industri visar
I6nsamhetsrekord,
enligt SCB. Basta aret
sedan 1978.

Nya tider
Windows 95 lanseras.

1996

Noteras

Bankernas "obe-
standsbolag” bérjar
noteras pa boérsen.

Affarl

Piren koper ett antal
képcentrum fran Skan-
ska for 2,5 miljarder.

Affar 2
Fastighetspartner
koéper Landeriet av
S-0 Johanssons
Compactor. Landeri-
ets bestand varderas
till 2,4 miljarder.

Deflation

For forsta gangen
i Sverige sedan
1940-talet.
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Kontorshyra Malmé, A-ldge kr/kvm
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forfarande likt ett rakt streck och kon-
torshyrorna fér allt langre till 1980-talets
nivéer.

Det har géller alltsé for huvudparten av
alla kontorslokaler.

Det fortjanar samtidigt att papekas att
de flesta marknader i dag ar tvadelade.
Det dr ont om moderna, yteffektiva kon-
torslokaler och hyrorna for toppmoderna
lokaler ligger Gver 2 000 kronor per kva-
dratmeter i regionstiderna och nirmare
7 000 kronor i Stockholm.

Det har borjat produceras mer kontor

Hyran i nyrenoverade Kramaren i Orebro var
1000 kronor per kvadratmeter.

men andelen dr fortfarande obetydlig pa
de flesta marknader. Lejonparten utgors av
begagnade kontor fran tidigare byggvagor.
Sveriges fastighetsbestand &r alderstiget.

Vad beror da den trista utvecklingen
pa. Ja, en viktig forklaring ar forstds, som
papekats, att ménga lokaler i dag ar omo-
derna och ytslukande.

En viktigare forklaring adr den under
langa perioder skrala BNP-tillvixten och
sysselséttningen. Det finns fullt med dldre
generationer av kontorsfastigheter som
producerats for en helt annan arbetsmark-
nad 4n vad som blev fallet. Tvasiffriga
vakansgrader for lokaler har blivit normalt
i Sverige, nagot som tidigare var mycket
ovanligt.

Maénga gamla och tomma lokaler skapar
inget storre tryck pa hyresmarknaden.
Billiga alternativ finns tillgéangliga.

Ibland ar det svart att forstd varfor
intresset for att investera i fastigheter
bara vaxer. En sd har délig utveckling av
intjaningen under s& lang tid skulle fa
andra branscher klara sig undan med.
Forklaringen finns forstas i kalkylens vérde-
komponent.

Jubileumsutgava 30 ar

Hela Sveriges ledands
radgivare | over 20 ar

Vi tackar alla vara kunder for fortroendet.
Tillsammans med er fortséatter vi att skapa véarden.

NAI Svefa erbjuder spetskompetens och kvalificerad radgivning inom ledning, strategi
& organisation, vardering, analys, fastighetsinformation, samhallsbyggnad, fastighetsut-
veckling, strategisk & operativ forvaltningsradgivning samt transaktioner & uthyrning. Till-
sammans &r vi bver 160 medarbetare fordelade pa 17 orter i landet och omsétter arligen
cirka 240 MSEK. | juni 2016 férvarvades Sensa Corporate Advisors AB samt Fasticon
AB. Tillsammans innebér det att NAI Svefa tar ett stort steg mot bolagets langsiktiga
mal att bli den ledande fastighetsradgivaren for bade offentlig och privat sektor i Sverige.

Nl Svefa

fasticon



1997

SFI
Svenskt fastighets-
index etableras.

Affar

Genom kopet av Sten-
valvet kommer "antli-
gen”internationella
aktorer in pa den
svenska marknaden.

Olyckan
Prinsessan Diana
omkommer ien
bilolycka i Paris.

Affar 1
AMF férvarvar bland
annat Gallerian.

Affar 2
Vasakronan képer SE
bankens fastigheter.

Salt

Gul tre skilling banco
fran 1855, séljs for 14
miljoner kronor.

1 59)

Avgar
Finansminister Erik
Asbrink avgar.

Naringsliv
Ford koper Volvo
personvagnar AB.
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TOPPLISTA

Storsta uthyrningarna

Fastighetsbolagen har konkurrerat ut byggbolagen

den senaste tiden. Listan avser 2000-talet, och
Fabege har tecknat skalp efter skalp.

TEXT FREDRIK ENGSTROM

UTHYRNING

Fabege hyr ut till SEB i Arenastaden

2014 Nar Fastighetsvarlden asvlojade SEB:s flyttplaner fran city slog det ner som en bomb,
inte minst bland bankens anstéllda. Planen pa Vartahamnen byttes dock senare mot
Arenastaden, vilket gjordes att fler andra satsningar pa kommersiella lokaler grusades.

Humlegarden hyr ut till Swedbank i Sundbyberg

2011 Ett 6verraskande val av lage. Men med fantastisk bra kollektivtrafik direkt i narheten.

Fabege hyr ut till Vattenfall i Arenastaden
2009 Fran trist forortslage till hippt forortslage. Vattenfall var modig forsta hyresgast
i nya Arenastaden.

Fabege hyr ut till Telia i Arenastaden
2014 Telia skrev forst ett avtal med NCC pa Vastra Kungsholmen, men rev detta.
Lamnade Farsta nar soédra 08-omradet dréanerades pa @annu en stor arbetsgivare.

Vasakronan hyr ut till Ericsson i ta
2013 Sedan tidigare hade telekomjatten Iamnat Alvsjo och Telefonplan och valt Kista
som ny bas.

Klévern hyr ut till Ericsson i Kista
2010 Teckade kontrakt for Ericssons huvudkontor.

Dids hyr ut till Trafikverket i Borldnge
2010 Sammanslagningen av Vagverket och Banverket.

Wihlborgs hyr ut i Lund till Psykiatri Skane
2011 Fyller efter Region Skane som flyttat sitt kontor

Skanska hyr ut till Skandia pa vistra Kungsholmen
2007 Forsakringsbolaget ldmnade Sveavagen efter 70 ar.

Fabege hyr ut till Skatteverket i Solna strand
2012 Vann kampen nar myndigheten lamnade Sédermalm.

Plats 11-30 AR

11

12

Fabege hyr ut till Skatteverket
i Solna strand

Pembroke hyr ut till Nordea i Masterhuset 2012

Skanska hyr ut till Song i Arstadal 2000
Skanska hyr ut for sitt eget HK
i Entré Lustgarden Akademiska Hus hyr ut till Konstfack 2004
pa Valhallavagen
Skattemyndigheten hyr av Drott/Atrium 2001
vid Medborgarplatsen Kanico hyr ut till Boras stad pa Simonsland 2011
NCC hyr ut till SCA i MéIndal Vasakronan hyr ut till Tieto i Vartahamnen 2009
Vasakronan hyr ut till Skanska hyr ut till ITT i Sundbybergs Park 2002
Forsakringskassan vid Telefonplan
CLS hyr ut till Ica som flyttar till 2004
Skanska hyr ut till Nordea Solna Business Park
i Entré Lindhagen
Wihlborgs (g:la) hyr ut
Fabege hyr ut till FOI i Kista 2004 MCI WorldCom i Solna

Fabege hyr ut till Ica i Arenastaden 2015 KLP hyr ut till SAS i Frosundavik 2013 13500

AMF hyr ut till Spotify i Galleriankvarteret 2015 GE hyr ut till sig sjalv i Danderyd 2010 13500

Klévern hyr ut till Tele2 i Kista 2014 KALLA: NYHETSBREVET FASTIGHETSVARLDEN IDAG

Jubileumsutgava 30 ar

Antligen
mandag!

Vi gratulerar Fastighetsvarlden till 1560 mandagar.

Mandagar ar speciella for oss p4 Humlegérden. Troget aterkommande, ger de oss inspiration och utrymme for nya
moten och erfarenheter. Med Stockholms bésta lagen, ett stort fokus pé héllbarhet och personlig férvaltning erbjuder
vi kontorslokaler att langta till — hela helgen. Valkommen!

HUMLEGARDEN

humlegarden.se | 08-678 92 00
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FASTIGHETS viriden.

OBEROENDE TIDNING FbR FASTIGHETSBRANSCHEN Mummer 11 november 2009 « Ar‘gang 24 « www.fastighetsvarlden.se

TREND: Stora kontorsytor farsvinner fran RAKT STRECK: Hyresutvecklingen far kontor
centrala Stockholm. Orsaken ar en stark tilltro har varit ndstan obefintlig de senaste 20 dren
IT-kraschen till utvecklingen pa hotellmarknaden. SIDAN 12 De reala hyrorna har sjunkit, SIDAN & SIDAN 45

Uppat

Hyrorna fortsatter att
rusa uppat, speciellt

i Stockholm, men be-
darrar under hésten.
IT-bolagen &r innan
dess ndrmast arro-
gant prisokansliga.

Affar

Drott koper fastighe-
ter fran Ericsson for
tva miljarder.

Rekordpris
Hufvudstaden képer
Citypalatset vid Norr-
malmstorg fér 73 000
kr/kvm.

Perssons férsta
H&M:s huvudagare
Stefan Persson képer
Ahlénshuset i Stock-
holm.

Krasch
Ett Concordeplan
stortar utanfor Paris.

Kontakt
Oresundsbron invigs
och notan slutar pa 38
miljarder kronor.

Avgar
Justitieminister Laila
Freivalds avgar efter
en lagenhetsaffar.
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Fastighetsvérlden:

Den tnitierade

trends

ltaren

Fastighetsvarlden fyller 30 ar, vilket ar en prestation
i sig. Endast en tiondel av nystartade foretag 6verlever sa
lange. En forklaring ar att foretaget bade varit langsiktigt

och innovativt, ja, rent av trendséttande.
TEXT BJORN RUNDQUIST, WILLY WREDENMARK OCH FREDRIK ENGSTROM

e senaste aren har Fastighets-

viarlden tagit rapporteringen

kring fastighetsbranschen till

en ny niva. Nar andra har tagit
efter med nyhetsbrev har redaktionen re-
dan varit ett steg pa vig framéat. Att passivt
sitta och vénta pa tillrdttalagda versioner
och gamla affarer duger inte. Det giller att
ha ett aktivt nyhetsarbete. Flera ganger
har det dagliga nyhetsbrevet Fastighets-
virlden Idag stitt for nyhetsavslgjanden
som paverkat stora foretag och organisa-
tioner. Vi var i och for sig tidiga med egna
avslGjanden, som nir
vi 1988 kunde beritta
om FEricssons plane-

Det fortroendet

pa Fastighetsvirldens sajt. Nyheten de-
menterades starkt av Telias presstjanst,
men tva ar senare kom bekriftelsen. Lika
stort var avslgjandet 2011 att SEB planera-
de att lamna Sergels torg. Vildigt f4 inom
banken kénde da till planerna. Listan pa
uppmirksammade avslgjanden kan goras
lang.

Flera ganger har vi kunnat berétta om
affarer langt innan det formella kontrak-
tet undertecknats och flera andra ginger
innan bldcket torkat.

Fyra génger har det skickats ut extra
nyhetsbrev tack vare
forberedelser genom
omfattande research.

rade flytt av huvudkon- kommer Vi fOI'tSéitta S& var till exempel

toret till London.

Men for att lyckas pa
allvar méste nyhetsar-
betet vara strukturerat,
ambitiost och girna
lustfyllt. FA har missat att vi tar det pé all-
var, och de senaste aren har vi intensifierat
det arbetet.

Vi var forst med att beratta om att Telia
planerade att lamna Farsta. Nyheten fick
ett antal tusen Teliaanstillda att surfa in

att kampa for att
behalla

fallet vid statens for-
séljning av Vasakronan
till AP Fastigheter och
Castellums forvarv av
Norrporten. Kring de
bada nyheterna var FV hela tiden nyhets-
ledande, och det dr extra roligt eftersom
det i de fallen dven fanns ett stort intresse
utanfor branschmedia.

Det framgéngsrika nyhetsarbetet beror
forstas delvis pa att manga aktorer vill sy-

Jubileumsutgava 30 ar

5 STORSTA | Ortsanalys av det nya starka Malmé
I HETSAFFARERNA | _ Staden star emot nedgangen  sioan1
Affir Képeskilling

Alectafrikoper WTC— 600Mir | Temia: 8 sidor om varumarke

Jernhusen Orgelpipan 6 585 Mkr

Meene - oue | Expert: Bygg renommeé nu! soanss

Diligentia saljer | Solna 382 Mkr

Merkmadsstatisticsisanso | K pjakt i varldens hetaste stader sioanzs

nas hos Fastighetsviarlden som en trovér-
dig avsiandare. Det fortroendet kommer vi
fortsitta att kimpa for att behélla de kom-
mande 30 aren.

HAR FINNS OCKSA DEN redaktion som
star for i sarklass flest direktrapportering-
ar i branschen och som oftast dr pa plats
diar det hander. Mest uppmairksammat
hittills ar direktrapporteringen fran den
smétt klassiska fastighetsauktionen pa

Jubileumsutgava 30 ar

Skandiabiografen som pagick i tre veckor
2011. Darifran rapporterade vi, som enda
media, vartenda bud och bjod pa citat nar
de 130 fastigheterna auktionerades ut for
totalt 3,9 miljarder kronor till 88 olika
kopare. Intresset var sd stort att sajten
kraschade nar ldsarna frekvent uppdate-
rade den for att folja utvecklingen. IT-av-
delningen fick snabbt uppdatera systemet.

Det hér dr négra exempel pa hur vi
under senare ar utvecklat vara olika

Det har genom aren blivit manga
portratt pa personer inom fast-
ighetsbranschen. Ibland har det
i stallet varit intervjuer med per-
soner kdnda inom andra bran-
scher men med stort intresse
for fastighetsinvesteringar.

27000

notiser finns det i Fastighetsvarldens
notisarkiv. Att alla ar fria fran textreklam
g0r oss stolta och smatt unika inom
branschen.
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PARTNERS

Nu gér vi frin

FAMILJE- TILL PARTNERAGT

Familjeigda Cronholms har i snart 100 ir férmedlat kommersiella fastigheter. Hég kompetens,
engagemang och fortroende dr fundament for vér verksamhet. Nu vilkomnar vi vara kvalificerade
medarbetare som partners, nir vi dvergdr frin familjedgt till partnerigt.

Vilkommen till Cronholm & Partners!

Malmo Malmo Helsingborg Halmstad

TRANSAKTIONER | KOMMERSIELLA FASTIGHETER | RADGIVNING

www.cronholms.se

EKONOMI & MARKNAD
FASTIGHETSVARLDEN

SE UPP MED FORVARVADE
OVERVARDEN OCH UPPSKRIVNINGAR!

Géteborg har fatt en smill

e

N
ANTONIA AX:SON JOHNSON O OFFENEIUEN
TCITY OCH HANDELNS MOJLIGHETER

Det bérsnoterade projektet

TRENDSATTAREN

Fran det forsta provhumret 1986
har magasinet utvecklats. Vi har fatt
mojlighet att intervjua manga bety-
delsefulla personer som annars ar
medieskygga.

Ganska snart hade nara 1 000 prenumerationer tecknats.
Kassaflodet for det forsta halvaret var raddat.

verksamheter. I skrivande stund, hosten
2016, far bade magasinet och webben en
putsning. Vi vet att det precis som i fast-
ighetsbranschen giller att underhalla och
foradla tillgdngarna.

Men grunden till allt lades for 30 ar
sedan, sommaren 2006. Fyra blivande
fastighetsekonomer pad KTH - Willy Wre-
denmark, Bjorn Rundquist, Stefan Eng-
berg och Bertil Nilsson sag en tom nisch.
Det fanns ingen tidning som gick pé dju-
pet med fastighetsekonomiska fragor och
fastighetsaffarer. En skvitt riskkapital no-
sades upp hos ett lokalt investmentbolag,
Initium. Det beh6vdes omkring 100 000
kronor och dirtill tog de fyra initiativta-
garna varsitt banklan pad 25000 kronor.
En fjarde investerare, Borsveckan, appor-
terade in en Apple-dator for 25 procent
idet nya bolaget.

ETT PROVNUMMER producerades under
hosten 1986 och négra ménader se-
nare niddde den forsta ordinarie utgdvan
marknaden. Det var den forsta renodlade
fastighetsekonomiska tidningen i norra
Europa.

Det var dessutom en av de forsta helt
desktoppade tidningarna i Sverige. Pa
manga tidningsredaktioner runt om i
Sverige kimpade grafikerna vid den tiden
for att fa behélla sina jobb pa sétterierna
diar de utformade tidningarna. Fastig-
hetsvirldens redaktion hade ingen sadan
belastning utan kunde effektivt producera
tidningen direkt via dator.

Fastighetsmarknaden var het och pre-

Jubileumsutgava 30 ar

numeranterna strommade till. Ganska
snart hade nidra 1000 prenumerationer
tecknats. Kassaflodet for det forsta halv-
aret var raddat.

Redan under de forsta utgévorna 1987
utvecklades en standardiserad form for
en djupare analys av enskilda marknader:
ortsanalysen. Kunskapen om hur dessa
kunde tas fram och vad de borde innehélla
var en direkt kompetensexport frin KTH
och internationell litteratur. Det var na-
got helt nytt och forekom inte heller hos
datidens fastighetskonsulter. Det bildade
skola for hela branschen och i dag ar det
aven legio som innehall i rsredovisningar
och prospekt fran fastighetsbolag.

EN ANNAN NYHET Fastighetsvirlden in-
troducerade var en lopande marknads-
statistik for hela landet med nyckeltal for
hyra, direktavkastning, virde med mera.
Det kallades Fastighetsindikatorn och
blev genast mycket uppskattat. Det finns
ingen annan aktdr pd marknaden som
under sa lang tid systematiskt har samlat
information om si ménga svenska fastig-
hetsmarknader. Tidigare publicerades en
del sporadisk statistik kring Stockholms
fastighetsmarknad och ibland Gé&teborgs
och Malmgs.

Efter att uppgifterna de forsta aren
har publicerats 16pande i tidningen sam-
manstills de sedan 1990 dven i den egna
publikationen Svensk Fastighetsindikator.

Fastighetsvirldens ovanliga bredd vi-
sades dven genom att det snabbt blev
aktuellt med en omfattande bevakning av

Pionjaren FV

® Norra Europas forsta renodlade
fastighetstidning.

® Enav Sveriges forsta
desktoppade tidningar.

® Utvecklade ny form for djupare
marknadsanalyser — ortsanalysen.

® Lopande producera
marknadsstatistik for hela landet

i form av Fastighetsindikatorn.

® Bevakning av internationella
marknader.

® Event om fastighetsmarknaden.

® Dagliga nyheter for
fastighetsbranschen.

® Hemsida for fastighetsbranschen.
® Satsning pa Mipim.
® Aktivt nyhetsarbete.

® Direktrapportering.
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Konsten att aga
samhallsfastigheter

Hemfosa ar ett svenskt fastighets-
bolag inriktat pa samhallsfastigheter

i Norden med stat och kommun som
storsta hyresgaster. Detta ger stabila
intaktsflodden och god direktavkastning.
Samtidigt skapar Hemfosa varde genom

att aktivt delta i transaktionsmarknaden.

Hemfosa ager fastigheter till ett varde
om cirka 33,2 miljarder SEK, inklusive
andel i joint ventures. Under 2015
utvecklades Hemfosa till en nordisk
aktér med fastigheter i Sverige, Norge

och Finland. Hemfosa ar det enda
boérsnoterade bolaget med inriktning
mot samhallsfastigheter, Hemfosas
stamaktie ar noterad sedan mars 2014
och preferensaktien sedan december
2014, bada pa Nasdaqg Stockholm.

L3s mer pa www.hemfosa.se

Hemfosa

FASTIGHETER

e
—

Sa mycket "hightech” var det dock inte. Nyhetsbrevet distribuerades
fran borjan nastan uteslutande via fax, for att gradvis mer och mer
ga over till elektroniska utskick.

internationella fastighetsmarknader. Det
borjade under 1980-talets boom for inves-
teringar i utlandsfastigheter. Att f6lja kun-
dens behov ar alltid en bra regel och har
gillde det att hinga med. Det har var langt
fore internet s& bevakningen var forknip-
pad med avseviard moda. Prenumerationer
togs pd mangder med utldndska tidskrifter
och tjocka lexikon péd franska och tyska
inforskaffades.

OLIKA FORMER AV EVENT ar numera en
vanlig foreteelse hos ménga av storforla-
gen, men Fastighetsvérlden var inne pa
séddant redan under det forsta aret. Visst
fanns det seminarier och konferenser ti-
digare men det var frimst branschorgani-
sationer som dgnade sig at navelskdadande.
Hos Fastighetsviarlden blev det en inte-
grerad del i den 6vriga verksamheten. Det
forsta anordnades 1987 i SEB:s lokaler péa
Sveavigen i Stockholm med ett 80-tal gis-
ter. Nagra ar senare spreds saminarierna
aven till Goteborg och Malmé och i dag
genomfors 12-14 seminarier per ar.

Ibland har de varit riktigt trendkins-
liga. Fastighetsdagen 17 maj 1990 hade
temat “Fastighetskrasch?” och samlade
over 400 deltagare. "Alla” var dar, inte
minst representanter for bolag som
snart skulle vara ett minne blott: Allhus,
Andersons, BGB, Constructa, Consolida-

Jubileumsutgava 30 ar

tor, Coronado, Reinholds, Regnbégen ...

Klockan 09.30 &dntrade docenten i eko-
nomi Claes Hégg talarstolen. P4 20 minu-
ter satte han skréck i forsamlingen. Higg
forklarade sambandet mellan tillvaxt
och fastighetspriser och konstaterade att
svenska fastigheter borde falla 30 till 40
procent i varde. For manga var detta forsta
allvarliga varningen. Flera silde sina fast-
igheter just efter seminariet. Hosten 1990
var prisfallet i full géng.

Nar fastighetsmarknaden borjade att
normaliseras i mitten av 90-talet var tiden
mogen for att bygga pa med ytterligare en
produkt. Ny aktorer behévde snabbare och
mer omfattande information. D3 sjosattes
“Fastighetsvirlden Idag”, en daglig nyhets-
tjanst for fastighetsbranschen. S& mycket
“hightech” var det dock inte. Nyhetsbrevet
distribuerades fran borjan ndstan uteslu-
tande via fax, for att gradvis mer och mer
ga over till elektroniska utskick.

PRODUKTIONEN VAR DA forknippad med
avseviarda strapatser. Mycket byggde pa
andra O6ppna kéllor och for att vara riktigt
farska fick nyheter fiskas upp fran tid-
ningarnas morgonupplagor som kunde
fa hamtas vid distributorernas lager i vid
femtiden pa morgonen. Det gillde att
hinga med for att publicera klockan 8.00.

Snart foljde ytterligare en kanal, nagot

[+

Sexigt varre

Det ar tva for Fastighetsvarlden lite
udda nyheter som toppar klicksta-
tistiken. | topp finns avslojandet att
Victoria's Secret ska 6ppna en butik
i Stockholm. Nyheten spred sig som
en [6peld genom bloggvériden, och
da speciellt hos yngre kvinnor. Den
nast mest klickade, an sa lange, ar
avslojandet att Zlatan Ibrahimovic
kopt en kyrka pa Ostermalm. Nyhe-
ten citerade i alla varldens storsta
tidningar, och i totalt 40 lander

— i de flesta fall med hanvisning till
Fastighetsvérlden.
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Sakerhet ar
ett satt att tanka

Specialfastigheter &r Sveriges ledande fastighetsbolag inom sdkerhet. Vara
kunder finns i ett 70-tal kommuner 6ver hela Sverige och vi dger, férvaltar och
utvecklar flera av landets sékraste fastigheter — allt fran kriminalvardsanstalter
och domstolsbyggnader till polis- och férsvarsfastigheter.

| dessa unika fastigheter bedrivs verksamhet som staller hoga krav pa var
kompetens, sekretess och affarsmassighet. Det ar till exempel darfor vi, som

ett av fa fastighetsbolag, valt att ISO-certifiera oss inom informationssakerhet.

Vi &r en sdker vard, idag och i framtiden.

Vill du veta mer om Specialfastigheters tankar kring sakerhet,
eller hur det &r att arbeta har? Las mer pa specialfastigheter.se

¢’ SPECIALFASTIGHETER

Polishégkvarteret
Kronoberg, Stockholm,

j
J
|

Lunds nya tingsratt,
inflyttningsklar 2018

[ARRE N

specialfastigheter.se

Drommen - FV.se

Vi pa Fastighetsvarlden drom-
mer, bade dagtid och nattetid,
om att fa tillgang till domanen
FV.se. Det ar manga som kall-
lar oss just bara FV, och vi har
férhoppningar om att Statens
Fastighetsverk (som sedan
flera ar anvander SFV.se) ska
lata oss anvanda sajten och att
den inte forst hinner férsvinna
till ndgon annan! Kanske en
30-arspresent?

FASTIGHETS:

TRENDSATTAREN

som det da var svart att inse vidden av,
internet. Fastighetsvirlden levererade den
forsta hemsidan for fastighetsbranschen,
det i en tid nér flera regionaltidningar
annu inte skaffat sig en sajt. For branschen
var det en innovation som snabbt blev
omtyckt, inte minst tack vare notisarkivet
och sokfunktionen (innehaller nu 27 000
notiser).

Efter den forsta versionen har hemsidan
utvecklats och gjorts om tre ganger, inklu-
sive den senaste omgorningen som lanse-
ras i dagarna. Fastighetsbranschens mest
besokta nyhetssajt blev 2014 responsiv
— det vill sdga lasbar i alla mojliga typer av
lasplattor — dven det férst inom branschen.

ATT VARA LANGSIKTIG och uthéllig har
alltid varit en av nycklarna till Fastighets-
varldens framgéang. I dag dr Fastighets-
véarldens hemsida branschens mest be-
sokta nyhetssida enligt tillganglig statistik
som visar 17 000-18 000 unika bestkare
iveckan.

I sin tradition av bred bevakning av
fastighetsmarknaden var Fastighetsvarl-
den &dven forst med att pa allvar bevaka
den stora fastighetsméssan i Cannes. Inte
minst den svenska néarvaron vixte standigt
och dir gjordes en mingd stora affarer
upp som berorde den svenska marknaden.

Tidningen var ocksa tidig med att ge
prenumeranterna en fickvianlig guide Gver
begivenheterna vid Mipim. Den senaste
satsningen pa Europas storsta fastighets-

Jubileumsutgava 30 ar

missa dr Fastighetsvirldens vardskap
for Nordic Party, ett stindigt 6vertecknat
event.

Eventsidan har pd hemmaplan de se-
naste ren byggts pa med "After Business”,
ett kvillsarrangemang som genomfors sex
till &tta génger per ar. Tillsammans med
utvalda vardar bjuder Fastighetsvérlden in
till en natverkskvall nagonstans i centrala
Stockholm. Arrangemangen ar mycket
uppskattade.

Inom affarsverksamhet f6ljs alltid fram-
gangsrika innovatorer av sina imitatorer.
Fastighetsviarlden har ocksd fatt sina
efterfoljare i en rad gratismagasin for
fastighetsbranschen. Originalet har vigat
std kvar vid sin policy att ta betalt, i for-
vissningen att en professionell marknad
betalar for kvalitet.

Darwins evolutionsldara ar giltig dven
inom affirslivet. Foretag utvecklas nir de
moter motstand; Innovationerna skapar
nya erbjudanden och imitationerna effek-
tiviserar. Annars 6verlever de inte.

FASTIGHETSVARLDEN fortsitter efter 30
ar att utoka och finslipa sin tjanster till
fastighetsbranschen. I dag ar upplagan av
magasinet 5 000 exemplar men kommer
O0ka under 2017, och dven antalet semina-
rier ar Okande. Redaktionen utvirderar
hela tiden nya mgjligheter och du som
lasare ar naturligtvis vdlkommen med
dina idéer ocksa. Vart mal ar som alltid att
finnas langst fram i spetsen. B

Tio mest lasta nyheterna
pa fastighetsvarlden.se

1 Klart med Victoria's Secret
. till Stockholm

Zlatan Ibrahimovic képer for
. 110 mkr pa Ostermalm

Topplista:
. Sveriges storsta gallerior

Den historiska auktionen
. —minut for minut (snitt)

Klart med Swedbanks
nya huvudkontor

50 maktigaste koras
. (arssnitt)

Lista: Alla butiker
. i Mall of Scandinavia

Priset for Oscars rekordhoga
penthouse: 65 mkr — se bilder

00~ O O N W N

9 Fredrik Lundberg forséker
pulverisera Nobel Center

1 Vasakronan vill vacka
. livi Kymlinge

Listan domineras av senare nyheter eftersom

trafikvolymen pa sajten varit langt hogre under

senare ar. Extra stolta &r vi 6ver att alla tio
nyheterna &r unika for FV.
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2001

Terrorattack

Affarl
Drott séljer till Akelius
for 3 miljarder.

Affar 2

Norrporten kdper fast-
igheter for 5,1 miljarder
fran Vasakronan.

Affar 3

Vasakronan koéper hus
2-4 av Hotorgshusen
for ca 44 000 kr/kvm.

Flygolycka

118 personer, varav 20
svenskar, omkommer
vid en flygolycka med

ett SAS-plan i Milano.

2002

Affarl

For néara 4 miljarder
kopte Whitehall Funds
ett bestand fran NCC.

Affar 2

Kuwaitbolag képer
postterminaler for
330 miljoner euro.

Bot 1

Skanska déms att
betala 3 miljoner for
skandalen vid
Hallansasen.

Bot 2
NCC déms for en
asfaltskartell.
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DE TOLV RIKASTE PA FASTIGHETER

De tolv rikaste

De tolv svenskar som nu ar de mest formogna pa fastigheter har de
senaste fem aren férdubblat sin férmégenhet, en 6kning med runt 80
miljarder kronor. Framgangsreceptet framfér andra har nu varit: satsa

och ta finansiella risker — och investera garna i bostadsfastigheter.
TEXT BJORN RUNDQUIST

€) 33.3 miljarder +237)

Trendkéanslige Roger Akelius

NU AR HAN STORST. Sedan 2010 har Roger Akelius fastighetsformo-
genhet trefaldigats, fran 9,6 miljarder kronor till 33,5 miljarder.

Startkapitalet kom dock fran andra verksamheter, bland annat bolaget
Akelius Skatt och aven ett forsakringsbolag for svenskar pa Cypern. 1994
saldes Akelius Skatt och samma ar bildades Akelius Fastigheter.

Det var efter den stora fastighetskraschen, och bostader handlades till
over 10 procents direktavkastning. Akelius holl sig utanfér de mest exklu-
siva omradena och inriktade sig pa bostadshyresfastigheter somi stor
utstrackning omvandlades till bostadsratter. Tajmningen var sanslést god
och vinsterna enorma.

Pa senare tid har Akelius salt av mycket i Sverige och koncentrerat inne-
havet till Stockholmsomradet och Oresundsregionen. De stora satsning-
arna sker nu framst i Tyskland, USA och Kanada med ett liknande upplagg
som varit sa framgangsrikt i Sverige. Bolaget koper bostadsfastigheter
som byggs om enligt konceptet "first class” och saljs vidare.

Utmarkande fér Roger Akelius ar att han hela tiden kdper och séljer i hog
takt. Det har ar ingen "fastighetskramare”, utan en handlare som visat sig ha
en mycket god kansla for att kopa innan priserna gar upp och sélja med rejal
vinst. Det &r inte passiv vardestegring som gjort Roger Akelius sa rik.

Den stora utlandssatsningen véacker val &nda fragan: Kan han verkligen
alltid vara pa ratt sida av marknaden?

Fastighetsformoégenhet
2015:33,3mdr 2010: 9,6 mdr

ERLING PERSSON, 6ppnade den forsta butiken
i Vasteras 1947. Hennes & Mauritz har med tiden
och inte minst under sonen Stefan Perssons led-
ning blivit en vérldskoncern med 6ver 200 miljarder
kronor i omsattning.

Stefan Persson boérjade sin fastighetssatsning
2000 da han kopte jattelika Ahlénsfastigheten
i centrala Stockholm. Under namnet Ramsbury
Property har fastighetsbestandet vaxt med fokus
pa de allra basta centrala kommersiella lagena.

| dag ager Stefan Persson fastigheter i Stock-
holm, London, Paris, Rom, New York och nagra
fa stader till. Bolaget ar i princip obelanat. Med
senaste forvarv ar bestandet i slutet av 2016 vart
6ver 30 miljarder.

Fastighetsformoégenhet
2015:22,7 mdr  2010: 12,3 mdr

Jubileumsutgava 30 ar

FOTO: STEN A OLSSONS STIFTELSE FOR FORSKNING OCH KULTUR

pa fastigheter

€ 16.8mdr (+55)

Redarfamiljen
Sten A. Olsson

4

Fastighetsformoégenhet
2015: 16,8 mdr  2010: 11,3 mdr

STEN A. OLSSON bérjade 1939
att kopa och sélja skrot. Han kopte
1946 tre skrotade systerfartyg och

lat bygga ihop dem till ett fungerande.

Sa smaningom ledde detta till att
bolaget pa 1960-talet ocksa in-
ledde passagerartrafik och borjade
marknadsfoéra sig som Stena Line.
Detta utvecklades till en interna-
tionell koncern med verksamhet

i stora delar av véarlden och som
spanner éver manga omraden —
daribland fastigheter. Stena Fastig-
heter bildades 1981 genom uppko-
pet av ett fastighetsbolag.

Den familjedgda Stenasfarens
fastighetsinnehav finns samlat i
tva bolag; Stena Fastigheter och
Fastighets AB Josefina. Bestandet
utgors framfor allt av bostadsfas-
tigheter i storstadsomradena.

Stena har en mycket stor projekt-
portfélj bostadsfastigheter och gor
regelbundet ocksa forvarv. | ar har
Stena Fastigheter till exempel kopt
1200 lagenheter fran Landskrona-
hem fér drygt en miljard kronor.

Jubileumsutgava 30 ar

O 16 miljarder +12,8)

Raketen Erik Selin

Fastighetsformoégenhet
2015: 16 mdr 2010: 3,2 mdr

DET FINNS INGEN svensk inves-
terare som visat sadan glupande
aptit pa fastigheter som Erik Selin.
Han kopte sin forsta fastighet
1992 och sedan dess har forvarvs-
tempot blivit svindlande. Endast
sedan 2009 har Selin genom fast-
ighetsbolaget Balder nettokopt
fastigheter for runt 60 miljarder
kronor och ar den storste kdparen
av alla pa den svenska marknaden.

Balders fastighetsvarde har fyr-
faldigats under den har perioden
men Overskuggas av huvudaga-
rens formogenhetsutveckling. Erik
Selins formogenhet i fastigheter
har femfaldigats sedan 2010 till 16
miljarder kronor. Knappast nagon i
svenskt naringsliv kan matcha den
takten i miljardklassen.

Hans bolag Erik Selin Fastighe-
ter (med dotterbolagen Balder
och Skandrenting) var den nast
storsta nettokdparen av fastig-
heter i Sverige under aren 2005-

2007, med totalt dryga 14 miljar-
der kronor — endast 6vertraffad
av danske Ole Vagner. Den snabba
expansionen under rekordaren
finansierades med stora lan.

Trots att Selinsfaren visade nas-
tan lika svaga balansrakningar sa
delade han inte de fallna finans-
mannens Ole Vagners eller Mats
O. Sundqvists 6de.

Selin, med helt andra bank-
kontakter, har bara fortsatt att
kopa mer och mer. Sverige bor-
jar att bli for litet och nu géller
utlandet. | fijol kopte Balder en
53,3-procentig aktiemajoritet
i Sato, Finlands nast storsta
bostadsfastighetsbolag, till en
vardering om motsvarande 26,5
miljarder kronor.

© 12.9 miljarder (+2,1)

Fastighetsformoégenhet
2015:12,9 mdr  2010: 10,8 mdr

Forsiktige Fredrik Lundberg

FREDRIK LUNDBERG AR SON till byggmastare Lars Erik Lundberg.
Lars Erik vaxte upp i Norrkodping och arvde en fastighet och en skoaffar
av sin far 1944. Han startade samma ar byggforetaget, numera Fastig-
hets AB L E Lundberg. Han byggde upp ett fastighetsimperium genom
att bygga fastigheter i egen regi i mellansvenska stader. Efter att sonen
Fredrik tagit 6ver L E Lundbergsforetagen har han utvecklat bolaget

till ett konglomerat. Fredrik Lundberg och hans tva déttrar har, direkt
genom L E Lundbergsféretagen, intressen i bland annat Hufvudstaden,
Skanska, Holmen, Indutrade och investmentbolaget Industrivarden.
Likt de flesta gamla byggmastarfamiljerna prioriterar Fredrik Lundberg
lag finansiell risk. Belaningen i saval Hufvudstaden som i Fastighets AB

LE Lundberg ar mycket lag.

Lanefinansierad expansion ar inget for Fredrik Lundberg som mer
forvaltar an forvarvar, vilket ocksa avspeglas i den jamforelsevis blyg-
samma 6kningen av fastighetsférmogenheten.
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Anna Lindh mérdas

Nej till euron

56,1 procent rostar
"nej" till euron och
41,8 procent "ja”.

Intag

Nu borjar de utland-
ska aktorerna ta for
sig pa allvar. Acta gor
sin forsta investering.

Styckning
Lehman Brothers och
Ratos tar 6ver Tornet.

Affar

Drott séljer for 6,5
miljarder, varav 5 mil-
jarder till Whitehall.

Ny teknik
Skype lanseras.

2004

Tsunamin
250 000 doda, varav
543 svenskar.

1+1=7?

Det stormar rejalt
kring HSB Malmés
bygge av Turning
Torso. Kostnaden
spranger alla kalkyler
innan det invigs 2005.

16,5 miljarder
Wihlborgs kdper
Fabege, som innehaller
Drotts kommersiella
Stockholmsfastigheter.
Fabege bildas 1 januari.
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© 12 miljarder +6.5)
Gatan Ingvar Kamprad

=

Fastighetsformoégenhet
2015: 12 mdr 2010: 5,5 mdr

INGVAR KAMPRAD é&r en vérl-
dens rikaste méanniskor. Alla som
forsoker uppskatta hans formo-
genhet stoter dock pa problem.
Snarig agarstruktur och redovis-
ning &r bara fornamnet.

Inter lkea finns i Holland men
ags av ett holdingbolag med sam-
ma namn i Luxemburg, vilket i sin
tur ags av ett bolag med samma
namn pa nederlandska Antillerna,
vilket i sin tur ags och drivs av en
stiftelse pa Curacao. Inter Ikea
ager varumarket lkea, och lkea-
koncernen, som &gs av andra stif-
telser, betalar royalty till bolaget.

Ikea &ger sina egna varuhus och
utvecklar sjalv ocksa handelsomra-
den, bland annat genom lkano Fast-
igheter som ingar i lkanogruppen
som &gs av familjen Kamprad. Pa

senare tid har ocksa en stor sats-
ning pa bostadsfastigheter skett.

Om alla tillgdngar réknas ihop
ar sjalvklart Ingvar Kamprad den
svensk som har absolut storst
fastighetsformégenhet. Den
férmogenheten later sig dock
knappast uppskattas av en utom-
staende.

De fastighetstillgangar familjen

kontrollerar i Norden later sig dock i

uppskattas, vilket ger ett justerat
eget kapital pa fastigheter om

12 miljarder kronor. Vackert sa, men
det &r alltsa bara en brakdel av Ikeas
totala fastighetsformogenhet.

A andra sidan havdar Kamprads
egna jurister att han varken ager
eller kontrollerar dgarstiftelserna
och att lkea alltsa inte ar hans.

Ingvar Kamprad forblir en gata.

© 11 miljarder (+36)

Anonyma familjen Bertil Pehrsson

Fastighetsformoégenhet
2015: 11 mdr 2010: 7,4 mdr

DET AR INTE SA manga som kanner till att familjen Persson i Gote-
borg tillhér Sveriges absolut rikaste fastighetsinvesterare. Bygg-Gota
ar ett klassiskt byggmastarbolag dar Bertil Pehrsson képte sin forsta
fastighet 1959. Sedan starten har man kopt en till tre fastigheter per ar,

ett tempo som fortfarande halls.

Bertil Pehrsson (97 ar) ska enligt uppgift fortfarande komma till kon-
toret varje dag men verksamheten drivs nu av sénerna.

| dag har det inneburit att familjen genom bolagen Bygg-Goéta och
Westnia samlat en fastighetsformogenhet pa 11,1 miljarder kronor med
mycket lag belaning Tragen vinner. Fokus ar bostadsfastigheter i Gote-

borg med omnejd.

¥

€ 11.1miljarder (+5.3)

Nestorn
Erik Paulsson

ERIK PAULSSON HAR sa lange
varit spindeln i natet nar stora delar
av Sveriges bygg- och fastighets-
bransch stépts om for gott, alltid
pa sprang med affarer pa gang. De
senaste aren har Paulssonsfaren
upptratt mer forsiktigt och Erik
Paulsson har gett uttryck for en
viss skepsis mot dagens boomande
marknad. Trots en mindre affars-
volym har formégenheten nastan
fordubblats med 5,3 miljarder kro-
nor pa fem ar.

Paulsson var synnerligen aktiv
vid eftervarden till fastighetskra-
schen 1991. Hans och brodern
Mats byggbolag Peab képte 1990
Malmdébaserade Wihlborg. Snart
hade Peab fullt upp med att I6sa
egna och andras problem. Det re-
sulterade i en virvel av affarer dar
ett 70-tal bygg- och fastighetsbo-
lag koptes in. Det hela kulminerade
i Wihlborgs uppkop av fackforen-
ingskontrollerade Storheden 1998.
Wihlborgs, med Erik Paulsson som
VD, kopte 2004 borsnoterade
Fabege.

Erik Paulsson med familj har
genom maktbolaget Backahill kon-
trollposter i bérsbolagen Wihlborgs
och Fabege samt méngder med
hel- och deldgande i andra bolag.

Fastighetsformogenhet
2015:11,1 mdr 2010: 5,8 mdr
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Affar 1

Ivar Tollefsens forsta
kop i Sverige, i Malmo
for 1,9 miljarder. Han
forvarvar bolaget
Heimstaden.

Affar 2

Broderna Boultbee
Brooks forsta kop i
Sverige, i Vasteras och
Uppsala. Manga och
stora affarer vantar.

Affar 3

Kungsleden forvarvar
Realia for 5,5 miljarder
kronor.

Europatopp
Fastighetsboomen tar
rejal fart med utland-
ska investerare i taten.

Namnet
Gudrun - orkanen.

Terrorattack
Bomber i London,

i tunnelbanan och pa
bussar. 56 personer
dor och 700 skadas.
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e 10,8 miljarder (+3,3)

Byggmastarfamiljen Olov Lindgren

Fastighetsférmégenhet gare vardar familjen sitt pund och
2015:10,8 mdr  2010: 7,5 mdr ar forsiktig med nysatsningar.

Fastighetsbestandet ar formida-

BYGGNADSFIRMA Olov Lindgren  belt. De flesta fastigheterna ligger
AB grundades 1938 av Olov Lind- i Stockholms innerstad och inne-

mastarfamiljerna har lag belaning,
aterinvestering av vinstmedel
samt sjalvfinansierad verksamhet
resulterat i en stabil ekonomi trots
att bolaget regelbundet forvarvar

gren da det forsta flerbostadshuset
uppférdes. Bolaget dgs fortfarande
av familjen. Som de flesta arvta-

O 9.1 miljarder (+6,3)

Raven Rutger
Arnhult

Fastighetsformogenhet
2015:9,1 mdr 2010: 2,8 mdr

RUTGER ARNHULT betraktas av
manga som en av de aggressivaste
i branschen. Synnerligen expansiv
och inte radd for att ta 1an har hans
fastighetsformogenhet, likt andra
risktagares, rusat i hojden. Sedan
2010 har férmégenheten trefaldi-
gats med 6,3 miljarder kronor.

Rutger Arnhult bérjade som
finansanalytiker
pa Alfred Berg
1993. Sedan
han gatt over till
Ohmans fond-
kommssion som
fastighetsanaly-
tiker borjade han
i mitten av 90-talet att kopa egna
bostadsfastigheter med kollegan
Johan Thorell. Detta "dubbelknack-
ande” vackte viss uppmarksamhet.

Tillsammans med Thorell och
Erik Selin bildade trion Din Bostad
som borsnoterades 2006. Detta
gav raketbransle till Arnhults och
Selins bolagsbyggande, dven om
parterna i dag gatt skilda vagar.
Arnhult kontrollerar i dag bérsno-
terade Klévern och Corem medan
hans privata fastighetsbolag heter
M2-gruppen.

Nar Arnhult tog kontroll 6ver
Klévern mandévrerades nestorn pa
svensk fastighetsmarknad, Erik
Paulsson, ut. En kupp, sa somliga.
Hamnden kom i fjol n&r Arnhult for-
sokte ta dver borsnoterade Tribona,
dar Klévern var storsta agare, med
ett bud fran Corem. Catena, med
Erik Paulsson, lade ett motbud som
segrade och Arnhult fick dra sig ur
Tribona helt.

haller bade lokaler och bostader. nya fastigheter. Belaningen ligger
Lokalandelen av ytan ar drygt 30 runt 20 procent av marknads-
procent. Som hos de flesta bygg- véardet.

@ 8.9 miljarder (+4,2)

Byggmastarfamiljen
Einar Mattsson

Fastighetsformogenhet
2015: 8,9 mdr 2010: 4,7 mdr

EINAR MATTSSON, BROR till storbyggmastaren John Mattson, arbe-
tade i borjan av trettiotalet som byggnadsarbetare i Stockholm. 1935
grundade han Einar Mattsson Byggnads AB da han blev erbjuden av
stadens arkitekt Edvin Engstrom att sjalv som byggmastare bebygga
villatomten Angbyhojden 2 i Sédra Angby. Fran 1940-talet dvergick
Einar Mattsson till att uppfora flerbostadshus som sedan dess har varit
tyngdpunkten i produktionen. Over 80 procent av den uthyrningsbara
ytan utgors i dag av lagenheter.

Hans dotter Marianne, gift Rénk, &rvde bolaget 2001. Tillsammans med
sina barn dgde och drev hon koncernen vidare, men har nu tratt tillbaka
och barnen driver foretaget vidare. VD i moderbolaget ar Stefan Rank.

Stockolmsbolaget har en omfattande projekt- och byggverksamhet
men kdéper ocksa ibland. Under 2008 satsade man till exempel narmare
en miljard kronor pa att kopa 1 200 lagenheter i Hjulsta fran Svenska
Bostader. Trots forvarven ar belaningen fortfarande mycket lag.

® 6.7 miljarder (+3.1)
Familjen Edvin Claesson

Fastighetsformégenhet 1992 avvecklades den egna
2015:6,7 mdr  2010: 3,6 mdr byggnadsverksamheten och
foretaget blev ett renodlat fast-

CLAES JOHANSSON startade ighetsbolag. Det svenska fastig-
1912 en byggfirma i Kalmar och hetsbestandet ar ungefar halften
sysslade framst med att bygga bostader och halften kommersi-
bostadsfastigheter. Ar 1947 an- ella lokaler. Férutom i Sverige har
togs namnet Claesson & Ander- gruppen verksamhet i Tyskland,
zén da sonen Edvin Claesson Estland, Grekland, Ryssland, Nor-
overtog rorelsen tillsammans ge, Cypern och Ukraina. | Ukraina
med kompanjonen K-G Anderzén.  ager man stora arealer jordbruks-
Byggverksamheten fortsatte med mark och nagra jordbruksforetag
saval externa uppdragsgivare som  med manga anstallda.
byggnation for egen férvaltning. CA-gruppen ar ocksa stor-
Foretaget har vaxt till koncernen agare med nara 50 procent
CA-gruppen med 1200 anstéllda i Catella, fastighetsradgivare,
och drivs i dag av Edvins séner fondférvaltare och bank i tolv
Johan och Magnus Claesson. europeiska lander.

Jubileumsutgava 30 ar
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A&P ar en kvalificerad rddgivare inom fastighetsforsaljningar i sédra Sverige. Vi arbetar framst med uppdrag i stor-
stadernas periferi, regionsstader, mindre likvida lokala marknader samt utvecklingsfastigheter, dar det kravs breda
kunskaper, engagemang och stalls hoga krav pa genomférandet.



Global rusch

Nastan alla vill kopa
fastigheter i Sverige.
Hus fér 190 miljarder
omsatts.

Schejk

Abu Dhabi Investment
férvarvar Sturegall-
erian for drygt 4 mil-
jarder kronor efter tuff
budgivning

Tt l Pl xot b |

Motbud néira filla Keops rekordkiip

@hwm 2% l_ig.gi__'a

Jattekop

Efter dramatik lyckas
danska Keops kopa
fér 6,3 miljoner fran
Kungsleden.

Samgaende
Ljungberggruppen
och Atrium.

Svensk i rymden
Christer Fuglesang blir
forste svensk.

Pa lopet
H5N1 - Fagel-
influensaviruset.

Uppkép

Fabege koper resten
av Tornet for 9,5
miljarder kronor.
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Rusningen till - borsen har tagit fart

Langsiktiga tillgangar med relativt langa omloppstider och en
aktiemarknad med sekundomséattning har varit en succéartad
kombination. Manga har tjanat storkovan men det har ocksa
majliggjort nya satsningar och atervinning av tillgangar som

varit pa fallrepet. | dag galler det att salla agnarna fran vetet.
TEXT WILLY WREDENMARK

u under hosten 2016 signalerar
en mingd foretag inom bygg-
och fastighet att att de dmnar
g till borsen. Det har gatt i
vagor de senaste decennierna, och under
30 &r har fler dn 100 bolag passerat revy
dédr. Borsen har spelat en mycket stor roll
for att vitalisera och professionalisera den
svenska fastighetsmarknaden.

Nya byggforetag pa borsen dr ovanligt
men att Serneke vill dit har varit kiant sedan
lange, och i november 2016 blir det verklig-
het. Betydligt mindre Byggpartner har &ven
borjat forbereda sig. Pa fastighetssidan ar
Tobin Properties den senaste nykomlingen
men ytterligare bolag ar pa ging. Den
storsta ar Samhallsbyggnadsbolaget, SBB,
som gjort en snabb resa under 2016.

Det hiar dr bara en fortsdttning pa den
strida strom av foretag som sokt kapital

via olika marknadsplatser. Att kalla alla av
dem for borsnoterade kanske ar att deval-
vera virdet av en “riktig” borsnotering. En
dar bolaget handlas pa négon av de storsta
marknadsplatserna, samtidigt som det dess-
utom har en rimlig omsattning pa aktien.

Alla har inte heller sett det som intres-
sant att dela med sig av dgandet utan har i
stllet valt att ta in kapital via preferensak-
tier eller notering av en foretagsobligation.

Bankernas vilja att hélla nere belénings-
graden och placerares intresse for en god
direktavkastning utan abnorm risk har
gett fastighetsforetagen goda mdjligheter
att finna kapital via dessa instrument.

SETT TILL MANGD AR det de senaste aren
dels bostadsutvecklingsbolag och dels en-
fastighetsbolag som sokt kapital. Ménga
av de hir bolagen ar relativt smé. Enfastig-

Jubileumsutgava 30 ar

hetsbolagen dr just som namnet antyder
en fastighet som noterats. For den som
onskar en hog direktavkastning har det
blivit en ganska populir sparform, men
det dr en begriansad mingd som satsat pa
det. Nagra hundra investerare brukar fin-
nas med. Kritikerna skjuter in sig pa att
spararna inte ser risken i att endast ha ett
eller ndgra stycken hyresavtal i en fastig-
het. Framtida vakanser slir direkt pa kas-
saflodet, vardet samt pa finansieringsmaj-
ligheten. En mer positiv instillning ar att
det pa en stark marknad bade kommer att
ha givit en fin direktavkastning och stark
vardeokning.

Men just nu &r det bostadsutvecklarna
som har huvudrollen. Landet skriker efter
nya bostédder, och har kommer det foretag
som dr villiga att leverera. De flesta har
dock &nnu inte kommit upp i nagon im-
ponerande volym, utan det &r i framtiden
som den ska komma. Sa har langt ar det
maénga som i en forsta runda tagit in prefe-
renskapital. Med det som sprangbridda har
ofta en projektbank kunnat byggas upp,
och da gar det att pavisa mdjliga framtida
projektvinster. Det vicker intresse hos ak-
tieplacerare, och nya aktiedgare erbjuds

Jubileumsutgava 30 ar

ofta en kombination av befintliga aktier
och nyemitterade.

Grundarna kvarstar som stora dgare sam-
tidigt som deras egen riskniva trappas ned.

DEN ENKLA LOGIKEN éar att antalet fast-
ighetsbolag pa borsen okar nar det ar dar
fastigheter betalas bést, och att antalet
minskar nar det dr pa fastighetsmarknaden
man betalar bast. Marknaden har aldrig fel.

Den stora fordelen med borsen ar att det
alltid, néstan alltid, gar att skaffa kapital
den végen. Sedan ar det en annan sak om
man fér bra betalt for varan eller ej. Vid
vissa tider har uppfinningsrikedomen
varit stor for att mojliggora affarer. D&
har det anvinds en hel arsenal med olika
instrument for att 6vertyga marknaden.

Over tiden har det dessutom gitt tyd-
liga trender som paverkat tillforseln och
konsolideringen av bolag. Det har varit fo-
kusering geografiskt eller renodling pa typ
av fastigheter, storleksfordelar och mycket
annat. Ibland har det dessutom varit ren-
odling av verksamheter dir fastigheterna
knoppats av till befintliga aktiedgare eller
genom erbjudande till marknaden.

Borsen har en viktig funktion som stor

sorteringsanlaggning dar fastigheter kops
och siljs, omstruktureras, segmenteras,
och fokuseras. Men det har ocksa blivit en
ateranvandningsanliggning for bolags-
namn. Det finns ett otal namn pé bolag
som aterkommit i helt ny skepnad. Ibland
har det till och med aterkommit som “sig
sjalvt” men rejalt omstopt. Exempel pa
det senare dr Fabege och hotellfastighets-
bolaget Pandox. Norrporten kunde ocksa
ha blivit det om inte Castellum hade lagt
krokben for planerna.

Balder, Brinova, Catena, Dios, Klovern
och Platzer ar alla exempel pé bolag som
utrustats med namnet utan att det egent-
ligen finns négon likhet med den tidigare
upplagan.

Av dem dr det tre som anvint den av
fastighetsbranschen s& populira koksviagen
till marknaden, och négra av dem, Balder
och Kl6vern, har utvecklats till ett par av de
mest expansiva bolagen pa borsen.

Aven det expansiva Sagax tog koksvi-
gen, men hade hittat p4 namnet sjilva.
Catena var en avknoppning for snart tio ar
sedan, men sedan dess har bolaget forsetts
med ett helt nytt bestdnd i samband med
att Brinova gjorde ett omvint forvarv av
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2007

Budgivningen
Bréderna Steve och
Clive Boultbee vinner
budgivningen om Cen-
trumkompaniet. Bud-
givningen ar stenhard
— politikerna vill sélja
snabbt av radsla for
en krasch och far hela
10,4 miljarder kronor.

Affaren

Maths O Sundqvist
tar 6ver resterande 80
procent av Norrvidden.

Finanskrisen inleds

Ny teknik

Foretaget Apple Com-
puter visar sin mobil-
telefon Iphone.

Koksvagen

Allt fler fastighetsbo-
lag lockas av bérsen:
Dagon, Din Bostad,
Balder, Sagax och
Klévern.

S-skifte
Sahlin efter Persson.
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Nagra privata aktorer
stallde till det ordentligt for
sin privata ekonomi genom
de feltaymade besluten.

bolaget. Ett omvént forviry, som “koksva-
gen” egentligen heter, innebar att att bolag
A koper bolag B och betalar med nyemit-
terade aktier som gor dgarna i bolag B till
dominerande dgare i bolag A.

OFTA AR DET BOLAG som dragits med
stora forluster eller liknande som gjorts om
till ett fastighetsbolag vilket i manga fall
kunnat utnyttja de tidigare forlusterna skat-
temadssigt. Den tidigare verksamheten har i
flera fall sedan delats ut till de gamla dgarna.

En forvandling som inte gick sa bra var
den av det gamla skandalbolaget Fermenta
till fastighetsbolag. Fermentering betyder
ju jasning, och man kan siga att det fort-
satte att jasa i bolaget. Efter ett antal turer
dar bolaget doptes om till Columna, inves-
terade i fastigheter och senare skulle goras
om till IT-bolag sparkades det ut fran bor-
sen. I ménga fall hamnade fastigheterna i
bolaget trots det pa borsen till sist, det ar
ju det som &r det fina med fastigheter - de
finns kvar och med ritt styrsel kan de ofta
aterfa varde som tappats bort pa vigen.

Avknoppning har ocksd varit populdrt.
Den senaste dr NCC:s utdelning av sin
bostadsutvecklingsdel som Bonava. De
absolut storsta avknoppningarna gjordes
dock under 90-talet, fran bankerna. Det
kan vara pé sin plats att gora en snabb re-
kapitulation 6ver hur strommarna till och
fran borsen sett ut under de ar Fastighets-
vérlden har 6verblick av.

UNDER 70-TALET VAR det fa fastighetsbo-
lag pa borsen. Det var Credo, Diligentia,
Drott, Fabege, Forsen, Holmia, Hufvudsta-
den och Tornet. Flera av dem hamnade pé
borsen forst i slutet av decenniet. Den rik-
tiga langmilaren ar forstds Hufvudstaden.
Men den som tror att bolaget alltid varit
s fokuserat som i dag &r helt fel ute. Det
har varit en ganska stor diversehandel inom
fastigheter 6ver hela landet och utomlands.

D4 fanns dven nagra byggbolag med

fastigheter, de dominerande var Balken
(ABV och senare NCC) och Cementgjute-
riet (Skanska), diar det senare blev borsno-
terat i mitten av 60-talet.

Fastighetsaktier gick upp med omkring
1000 procent under 1973-80 och det
forklarades av hog inflation, 1ag eller ne-
gativ realrdnta och att hyresregleringen for
lokaler forsvann. Framgangarna sporrade
andra. I borjan av 80-talet sokte sig en
uppsjo med bolag till borsen. Det var bland
annat Citadellet, JM, Regnbégen, Rein-
holds, Stockholms Badhus och Stockholms
Angslup.

Regnbégen var det fyndiga namnet pa
fastigheter som avknoppades fran Beckers
och blev en grund i det nya fastighetsbola-
get. 1”Badhus” och "Angslups” fall var det
den ursprungliga verksamheten som i stal-
let avknoppades eller séldes, ett resultat av
att fastigheterna plotsligt blivit det mest
vardefulla i bolagen.

I mitten av 80-talet forsvann nagra
genom att livforsdakringsbolagen fatt upp
ogonen for fastigheter pé allvar. Men flodet
till borsen fortsatte med Andersons, Ara-
nas, BGB, Constructa, Landeriet, Lodet,
Lundbergs, Platzer och Wallenstam.

I slutet av 80-talet vande trenden, det var
dags for utkop. Nagra privata aktorer stall-
de till det ordentligt for sin privata ekonomi
genom de feltajmade besluten.

EN STOR ANDEL av de noterade bolagen,
rent av de flesta, hade stora bekymmer och
i flera fall genomférdes rekonstruktioner.
Ibland blev det uppgorelser med finan-
sidrerna genom att vissa av fastighetstill-
gangarna togs Gver av dessa, ibland skrevs
skulder ned i utbyte mot aktier for att
bolagen skulle kunna fortleva som fastig-
hetsbolag. "Koksviagsmodellen” fungerade
ocksa i riktningen att fastighetsbolag om-
vandlades till finansbolag eller tryckeri.En
handfull bolag dukade under helt.

Men nir det 4r som morkast dr det ocksé
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GOTEBORGS BASTA PLATZER (3) HOGSBO 3:9

Bast pa att alska en stad.

Egentligen &r det ganska enkelt.

Det man brinner {or, gbr man lite béattre.
Och alskar man en stad, vill man garna
vara med att utveckla den.

Vi tdnker gora staden vi @ dnnu lite
battre. Genom att skapa, bevara och
lyfta Goteborgs basta platser.

For vi kan Goteborg. Hela Goteborg.
Utan och innan, som ingen annan.
Och det vi gor, vill vi vara bast pa.

Bést pa Goteborg, bast for Goteborg.
Helt enkelt Goteborgs bésta Platzer.

D) platzer

ASTIGHETER

Platzer 4r ett av Goteborgs ledande fastighetsbolag inom-kommersiella fastigheter.
Foretaget &ger och utvecklar 61 fastigheter med en total yta om cirka 478 000 kvm.




Rekord

Vasakronan séljs ut
av staten. Képare blir
AP Fastigheter for 41,1
miljarder kronor. Det
ar den storsta fastig-
hetsaffaren i Sverige
nagonsin.

Affar 1

Duon Klépierre och
ABP koper Steen &
Strom for 26 miljarder.
Séljaren har tidigare
hoppats pa 30.

Affar 2

Niam forvarvar fran
Vasakronan for

7 miljarder kronor.

Krisvagen
Lehman Brothers
kapsejsar.

Krisvagen

Fabeges VD Christian
Hermelin vid platsen
for den kommande
nationalarenan

i Solna.

Affar 3

Kungsleden séljer
hélften av agarandelen
i Hemso till Tredje
AP-fonden. Varde 7,7
miljarder kronor.
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RUSNING TILL BORSEN

Bolaget som sadant blev inte
battre, men aktieagarna fick

en rejal formogenhetstillvaxt
genom atgarderna.

som nirmast till gryningen. Att virdepap-
perisera de Overtagna tillgdngarna blev
utvigen for bankerna nér de skulle forsoka
atervinna sitt kapital genom forsiljning av
de Gvertagna panterna.

DET BLEV DESSUTOM mycket vanligt att
anvianda egna aktier for att forviarva andra
stora fastighetsbestand. Hela den andra
hélften av 90-talet var nagon form av
konsolidering och samtidig segmentering
av den svenska fastighetsmarknaden. Via
borsen kunde sedan siljarna successivt
plocka ut sitt kapital i reda pengar. Bést af-
farer gjorde visserligen de som behdll sina
aktier till millennieskiftet.

En av de som nu borjar gora ménga af-
féarer via borsen ar Erik Paulsson. Nagra ar
senare gor han gemensam sak med Mats
Qviberg och bygger upp bade Wihlborgs
och Fabege till storbolag.

Norrporten var det forsta bolaget byggt
av pantfastigheter som sattes pa borsen.
Det var 1994. Under de kommande fem
aren skickade samtliga banker ut sina
“workoutbolag” pa borsen. Det var Balder,
Castellum, Diligentia, Mandamus, Nicke-
bro och Tornet. Kungsleden gick omvigen
via institutionella placerare innan &ven
det hamnade pa borsen. Pandox kom dven
det till hélften fran Gvertagna panter, men
skapades och noterades med hjélp av ett
bestand fran Skanska.

De nya bolagens bestand kom sedan att
utgora ett smorgasbord for nya affarsupp-
lagg och s& gott som alla hade offensiva
affarsplaner. Bestanden var yviga och be-
hovde verkligen struktureras. Men tillvixt
var ocksa i fokus. Det blev ett antal ar dar
borsbolag kopte upp varandra, sorterade
ut en del, och gick vidare med nya uppkop.

Runt millennieskiftet borjade debaclet
for IT- och internetbolagen och borsen
backade rejélt. Institutionella placerare
och internationella aktorer fanns bland
dem som sag majligheter och tog for sig.

Ett exempel var nar Lehman och Ratos
gjorde gemensam sak i Tornet. De ville kopa
hela bolaget men strandade pa cirka 80
procent. Men de kunde da driva igenom en
refinansiering och forséljning av olika delar
av bolaget, vilket synliggjorde vardet betyd-
ligt battre &n tidigare. Bolaget som sédant
blev inte battre, men aktiedgarna fick en rejal
formogenhetstillvixt via atgiarderna.

Fastighetsmarknaden tog ater fart kring
2004-2005 och ater strommade bolag till
borsen, som “nya Balder”, Catena, Corem,
Dagon, Din Bostad, Dios med flera.

Men strax var det ater klippt. Finanskri-
sen kom och bolagen behévde dter se om
sina hus, och det innebar ett par konsoli-
deringsaffarer men #ven att ndgot bolag
gick Overstyr. Det drdjde aterigen nédgra
ar innan borsen blev ett alternativ for
fastighetsbolag och den trenden har suc-
cessivt forstarkts fram tills i dag. Hemfosa,
NP3, nya Platzer” och Stendorren tillhor
de kommersiellt inriktade bolag som gjort
entré. Men nya bolag inriktade p& bostdder
eller bostadsutveckling dominerar.

AVEN OM SEKTORN ir mycket vélrepre-
senterad pa borsen i dag sé finns det sa-
kert mojligheter till innovationer och nya
konstellationer. Vi har till exempel inget
renodlat markutvecklande bolag. Den
snabbvixande marknaden for olika typer
av forrdd finns inte heller representerad.
Aldreboende med en kombination av in-
vestering/sparande/boendegaranti kanske
kan vara nagot?

Att vi kommer att f4 en framtida kon-
solidering, sammanslagning och utkop av
bolag, dr ingen gissning. Det dr en dtervan-
dande trend, ddaremot ar det svart att ange
nir den kommer. Det dr ocksa ett aterkom-
mande fenomen att det smyger sig in nigra
katter bland hermelinerna néar det ar goda
tider. Fastighetsvérlden ska gora sitt basta
dven 1 fortsdttningen for att halla ordning
pé vad som &r vad for sina lasare. H

Jubileumsutgava 30 ar

KILPATRICK

TOWNSEND

Kilpatrick Townsend har
mangarig erfarenhet och
branschkunskap inom
fastighetsomradet

Det ar dessutom enkelt och trevligt att
arbeta med oss. Vi erbjuder radgivning
och affarsjuridiska l6sningar i samband

med bl.a. forvarv och forsaljningar,
plan- och bygglovsfragor, hyrestvister,
upphandlingsfragor, entreprenad och

utvecklingsprojekt.
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=009 Storsta bolagen
Obestand De 30 storsta summerar ett varde om 1,2 biljoner
Maths O Sundqvist blir = = °
e kronor. Enormt mycket mer an nar FV sag dagens
a o
Norrvidden/Fabs. Car- ljus 1986. AP-fonderna star bakom tre av bolagen.
negie blir av med bank- TEXT FREDRIK ENGSTROM
oktrojeni efterspelet.
FORETAG FASTIGHETSVARDE, MDR KR
1 Vasakronan 109,1
Ags av de fyra stora AP-fonderna. Képet av Vasakronan 2008 (vars namn man évertog) for
41,1 miljarder dubblade bestandet. AP gjorde forsta fastighetsképet sa sent som 1989 nar
bolaget Nisses koptes ut fran borsen for 4 miljarder.
Skeptiska 2 Akelius 80,2
Storbankerna tvekar Ager hela 50 000 lagenheter i sju lander. 60 procent av vardet finns utomlands. Agde tidigare
infor fastigheter. &ven kommersiella lokaler. Grundade fastighetsbolaget 1994. Allt ligger numera i en stiftelse.
Omséttningen anda Roger Akelius &r en filantrop av rang.
ganska hog.
3 Castellum 72,1
Uthyrning Skapat ur Bankstédsnamnden i borjan av 1990-talet. Képet av Norrporten 2015 for
Vattenfall hyr 43 000 26 miljarder det i sarklass storsta forvarvet.
kvm av Fabege. 4 Akademiska Hus 69,9
Det statliga bolaget har lagt stor kraft pa att bygga moderna och dven snygga byggnader.
Overgang - 5 Balder* 693
Zlatan |Ibrahimovic Ags till 36 procent av grundaren Erik Selin. Bildades 2005 och ager fastigheter i fyra lander.
klar fér Barcelona. Selin kopte sin forsta fastighet 1991.
6 AMF Fastigheter** 60,3
Dominerande aktér mitt i centrala Stockholm efter att tidigare &gt i flera orter.
Halftenager Rikshem.
2010 7 Skandia Fastigheter 45,0
En av de stoérsta aktorerna nér Fastighetsvarlden grundades. Képte Diligentia med fastigheter
for 11,6 miljarder ar 2000. Sedan lange salt utlandsfastigheterna.
8 Svenska Bostéader 45,0
Det storsta av de tre allmannyttiga bolagen i Stockholm.
9 Fabege 42,4
Ags till 15 procent av Erik Paulsson. Hette tidigare Wihlborgs som nu &r skansk "avknoppning”.
Har de senaste aren varit kolossalt framgangsrikt pa uthyrningsfronten i Arenastaden. G I o BA I Y C o N N E C T E D
10 Stockholmshem 38,5
Det nast storsta av de tre kommunala bostadsbolagen i Stockholm.
Plats 11-30 DLA Pi has the | f real
, Iper nas the largest team of real estate
Obestand
Fastigheter fér 18 mil- 11 Klévern 37,1 21 Kungsleden 28,3 | . h | d
jarder séljs fran framst awye 'S 1IN t € WOr .
. . 12 Wallenstam 34,2 22 MKB 28,1
utlandska investerare J
pa obestand. Hemfosa, 13 Rikshem 34,0 23 AFA Fastigheter 27,6 W h l E e,
Pt o Bl e connect you wherever you are in EUrOPE
spetsen, expanderar 14 Atrium Ljungberg 32,7 24 Unibail-Rodamco 27,1 h A ; A . P -F h |\/| A d dl E d
snabbt. 5 Ramsbury N EEE— 263 the Americas, Asia-racific, the Middle East an
AP-tid 16 Hemfosa 31,9 26 Bostadsbolaget 25,0 We _tal |< rea' es_ta_te Ta| k _to U S
Fjarde AP-fonden 17 Poseidon 31,7 27 SEBTrygeLiv 23,6
koéper Dombron
(senare Rikshem) och 18 Hufvudstaden 31,7 28 Alecta*** 23,5
Forsta AP-fonden
skapar Willhem 19 Fortifikationsverket 30,0 29 Locum 22,7
20 Hemso 28,8 29 Folksam 21,3
Stort i city
Vasakronan képer *Endast 57% av finska Sato inraknat **Halftenagandet i Rikshem inraknat ***Bestanden i USA och Storbritannien raknas som salda H
Klara Zenit for 4 350 KALLA: RESPEKTIVE BOLAGS ARSREDOVINING ELLER HALVARSRAPPORT. DLA PlPER WWW.d|apIper.C0m
miljoner kronor. q
' www.dlapiperREALWORLD.com
60 Jubileumsutgava 30 ar
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DET".AN.S‘IK"T-SLOSA KAPITALET

Det ansiktslosa

Under 1990-talet boérjade agandet 6ver néaringslivet att forandras.
Det koncentrerades och det "ansiktslosa kapitalet” avancerade.
| allt hdgre grad ar det tjansteman som styr fler och fler bolag
och koncerner. Det géller inte minst i fastighetsbranschen.

TEXT BJORN RUNDQUIST

lla Sveriges fastigheter - fran

skogsmark till hyreshus - &r i

dag virda nira 13 000 miljarder

kronor. Villa, Volvo och vovve

ar ett begrepp, och tre fjardedelar av alla

fastigheter i Sverige dr ocksd sméahus. De
motsvarar ungefar 40 procent av virdet.

Storhusen utgor endast 12 procent av

antalet fastigheter men har runt 43 pro-

62

cent av virdet - cirka 5 700 miljarder kro-
nor. De flesta av dessa fastigheters dgare
kan inte definieras som investerare. Det
géller till exempel de flesta statliga bolag,
kommunala bolag, bostadsrattsforeningar
och egenanvéandare.

Sedan har vi investerarna. De har ka-
pitalplaceringsmotiv till sitt fastighetsa-
gande och kontrollerar merparten av

det kommersiella fastighetsbestandet som
butiker och kontor. Investerarna blir ocksa
allt storre agare av bostads- och industri-
fastigheter. P& investeringsmarknaden be-
stams ytterst trenderna for hyror, varden
och inte minst dgande. Investeringsmark-
naden hade 2015 ett virde pa cirka 1 700
miljarder kronor.

Utvecklingen tog fart pa 1990-talet.
I hela virlden fanns d& en stark rorelse
mot dgarmaissig och geografisk koncentra-
tion. Avregleringar var hogsta mode och
investerarna fick en allt storre roll. Ur-
blasningen i Sverige medforde en mycket
snabb fastighetsrockad har.

Investerarmarknaden borjade vixa myck-

Jubileumsutgava 30 ar

ICLUSTRATION: ROBERT HILMERSSON

kapitalet ar har

et snabbt i takt med att allt fler fastighets-
agare fick avkastningskrav pa sitt innehav.
Det dr framfor allt inom det statligt och
kommunalt dgda hyreshusbestindet dar
agarens krav dndrats fran egenanvandning
och bostadspolitiska motiv till avkast-
ningskrav.

Staten har varit en av de storsta egenan-
vandarna, bland annat genom Byggnads-
styrelsen. De nya bolag som bildades nir
Byggnadsstyrelsen avvecklades — Vasakro-
nan, Akademiska Hus och Statens Fastig-
hetsverk - har alla asatts avkastningskrav.

Aven egenanvindarna inom det pri-
vata naringslivet har fordndrat sitt fastig-
hetsdgande under perioden. De har i stor

Jubileumsutgava 30 ar

utstrackning salt sina fastigheter for att
i stillet satsa kapitalet pd kdrnverksam-
heten. Det géller bland annat bolag som
Skanska, Telia, Posten, SE-banken och
Ericsson vilka alla gjorde miljardforsalj-
ningar av fastigheter. Képarna har varit
investerare med avkastningskrav.

INVESTERARMARKNADEN fortsatter intill
denna dag att vixa pa samma sétt. En an-
nan tydlig trend &r att fastigheterna samlas
hos allt farre dgare. Ett 20-tal aktorer kon-
trollerar mer dn halva investerarmarkna-
den. Dessutom styrs investerarna i hogre
och hogre grad av tjanstemén - det ansikts-
16sa kapitalet utan direkt dgarintresse.

Det finns en handfull individuella
investerare med stora och snabbt vix-
ande innehav. Totalt sett vixer dock de
ansiktslosas andel kontinuerligt. De bolag
som styrs och leds av personer utan direkt
agarintresse kan delas in i fyra grupper:
de statligt kontrollerade bolagen, forsik-
ringsbolagen, fastighetsfonderna och de sa
kallade "herrel6sa bolagen”.

Borsbolagen ir investerargruppen som
vixer mest. Har finns i dag tre herrelosa
bolag: Castellum, Hemfosa och Kungsle-
den. Det vill sdga ingen individuell inves-
terare dger mer dn 10 procent kapital och
roster. De tre borsbolagen édger fastigheter
till ett virde av 130 miljarder kronor.
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Affar
Dios képer Norrvidden
for 5,8 miljarder kronor.

Uthyrning
Humlegarden vinner
kampen om Swed-
banks huvudkontor.

Auktion

130 hus séljs for

4 miljarder. Hemfosa
ropar ofta hogst pris.

Nobelpriset
Litteraturpriset till
Tomas Transtrémer.

Stort1
Steen & Strom inviger
Emporia i Malmé.

Stort 2
Friends Arenai Solna
invigs.

Affar 1
Klévern kdper Dagon.

Hogt

The Shard, med Sten
Mortstedt, som initia-
tivtagare, invigs i Lon-
don. 309 meter hog.
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DET ANSIKTSLOSA KAPITALET

Investerarmarknaden
320 mdr 525 mdr 1104 mdr 1550 mdr
100 -
80
52 % 46 %
59 %
60 82%

1989 1999 2009 2015

Privata Ansiktslésa

KALLA : BYGGSTATISTIK, FASTIGHETSVARLDEN

Det totala pensionskapitalet, framst
forsakringsbolag och AP-fonderna, har
fastigheter till ndstan samma virde som
borsbolagen. Tillvaxttakten dr dock betyd-
ligt hogre.

De utldndska investerarnas andel av den
svenska investerarmarknaden har minskat
sedan finanskrisen 2008. Gruppen netto-
séljer. Fortfarande har utlanningarna dock
runt 18 procent av den svenska investerar-
marknaden. I den hir gruppen finns gott
om ansiktslost kapital i form av fonder och
forsdakringsbolag med mera.

De helt privata investerarna, med gamla
byggmastarbolag som typexempel, har
som grupp forhallit sig mycket passiv
under den senaste arens skenande fastig-
hetshandel och virdeutveckling. De har
nira till den egna planboken och har skytt
den risk de upplevt. Men sa minskar ocksa
gruppens andel av marknaden

UTVECKLINGEN GAR mot allt mer ansikts-
16st kapital pd den svenska fastighets-
marknaden, den forefaller obeveklig. Fast-
ighetsmoguler som Erik Selin och Rutger
Arnhult borjar bli anomalier, en avvikelse
mot det radande.

Ar d& den hir utvecklingen bra eller da-
lig? En positiv effekt kan vara att tjanste-

Vardefordelning:
svenska fastigheter for 13 000 mdr

Elproduktion
Industri 4%
7%
Special-
fastighet
6 %

Smahus
39%

KALLA : FASTIGHETSVARLDEN

min pa ett annat sétt skyddar minoritets-
dgarnas intressen.

Problemet med det ansiktslosa kapitalet
ar att det av tradition har varit en valdigt
passiv dgare.

Det haller kanske pa att dndras. Ett ex-
empel pa detta kan ju vara de synnerligen
hérda nypor AP-fondernas styrelserepre-
sentanter visat nar man kastat ut ledande
tjanstemén ur SCA och Rikshem.

Vad ar da egentligen vadan av att opar-
tiska proffs styr foretag? Ja, det finns
manga exempel: kortsiktighet, flockbete-
ende och inte minst en tendens att berika
sig sjalv pa de sma dgarnas bekostnad. An-
svarsloshet helt enkel.

De ansiktslosas seger ser saker ut. Det ar
vildigt dyrt att tdcka stora foretags kapi-
talbehov och samtidigt std utanfor borsen.
Kontrollposter och ask i ask-dgande &ar en
inte helt oproblematisk eller billig 16sning.
Frestelsen att slippa in en institutionell
investerare som deldgare i bolaget ar ocksa
stor for manga.

Det dr ocksa fullt mgjligt att se ett
snabbt och narmast totalt vertagande av
marknaden. Ett kraftigt prisfall pa fastig-
heter i det hér ldget skulle kunna innebara
att ... ja ni vet vilka, tar 6ver fran de gles-
nande leden med individuella dgare. B

Jubileumsutgava 30 ar

Har tar vi affarer personligt.

1

Lunda Business ar ett av Stockholms trevligaste fére
tagsomraden. Har finns mysiga grénomraden, vinlig
stamning, hog sakerhet och gott om service i narheten.
Har trivs vara hyresgéaster, och det gar bra fér foretagen
i Lunda. Kanske beror det pa att omradet ar sa lattill
gangligt, precis nordvadst om Stockholm City. Kommu

D Kontakta Magnus Jenninger, 08-562 517 05 | fastpartner.se

Lediga lokaler:
20 000 m? lager, produktion
och kontorslokaler.

: ’
I

Ll
Jﬂ-luuﬁu.
eSS EEE

nikationerna dr goda med T-bana, pendeltag och E18 helt
nédra. Kombinationen av ljusa, moderna kontor, effektiva
héglager och produktionslokaler gor Lunda till ett flexi-
belt hybridomrade. Just nu finns lediga lokaler som logist-
iskt dr perfekta for t ex e-handel. Valkommen till ett av
vistra Stockholms mest personliga féretagsomraden!

FastPartner



PROFILERNA OM FASTIGHETSVARLDEN

Grattis!

Ledande profiler i branschen gratulerar Fastighetsvarlden.

Som advokat aktiv inom fastig-
hetsbranschen ar det viktigt att ha
kanaler som snabbt ger informa-
tion om vad som hander eller &r pa
gang. Fastighetsvéarldens nyhets-
brev och webb gér det enkelt for
mig och mina kollegor pa Mann-
heimer Swartling att halla oss upp-
daterade. Ert magasin och de olika
seminarier ni ordnar ger oss mojlig-
het att pa ett enkelt och begripligt
satt (aven for oss jurister) ta till oss
fragor utanfor juridiken som berér
branschen och var klienter. Tack
for det Willy och ni andra som gor
detta mojligt. Vi hoppas att ni haller
angan upp manga ar till!

VANNERNA PA MANNHEIMER,
SWARTLING GM KL.AS WENNSTROM

Fastighetsvirlden — banbrytaren
Banbrytande och forst ut med
branschnyheter — alltid med hog
expertkunskap. Sa vill jag karakta-
risera Fastighetsvarlden, tidningen

jag foljt anda sedan starten.
Forst handlade det om nyheter
via fax, tekniken som sedan lange

ersatts av e-post. Inte sa vackra
men initierade nyhetsmeddelanden
och analyser som kopierades flitigt i
branschen och skickades runt.
Sedan dess
har Fastighets-
varlden utvecklat
saval tidningen
som konferenser,
BILJANA PEHRSSON, allt med hog

VD KUNGSLEDEN i kvalitet och djup

Lo |
kunskap. Fastig- ]|

Fastighetsvarlden &r ett av

de ledande affarsmagasi-
nen med skarpa analyser
och bra bevakning av fast-
ighetsmarknaden. Alltid
lika intressant att lasa. Jag
vill gratulera Willy och FV-
teamet pa 30 arsdagen!

Fastighetsvarlden ar en sjalvklar del av dagens ny-
hetslasning och en viktig kalla till information om

tillgangar, transaktioner och trender.

Jag uppskattar sarskilt den initierade och insikts-
fulla rapporteringen och det genuina intresset for

branschen.

Tack for ert stora och akta engagemang och grattis

till de forsta 30 aren.

ERIik ELIASSON,

PARTNER, BRUNSWICK REAL ESTATE OCH LEIMDORFER

""""""""""""""" hetsvéarlden var
forst med branschdagar och ofta
pa Grand Hotel i Stockholm. Willy
ar bra pa att stalla raka och rele-
vanta fragor och det &ar pa gransen
till sjalvplageri att stalla sig framfor
honom pa scenen ...

Det ar ocksa viktigt att framhalla
Fastighetsvarldens och Willys ana-

Jag har under nastan 30 ar levt i nara symbios
med ganget pa Fastighetsvarlden. Det har alltige-
nom varit spannande att se hur fint verksamheten
har utvecklats fran de férsta stapplande planerna
till ett fullodigt koncept med tidning, nyhetsbreyv,
seminarier, kalas mm. Jattegrattis till de férsta 30
aren och lycka till i framtiden!

STAFFAN OLSSON, lysférméga. Han har tippat rétt fler
GRUNDARE PROFI FASTIGHETER ganger 4n fel ... Det &r ovanligt.
OCH PROFIGRUPPEN, NUMERA CBRE Avslutningsvis: Tack for alla

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, ¢ dessaar (obegripligt att 30 ar kan
i gasafort)! Er genomarbetade ny-

har starkt bidragit till att svensk

,’ Jag tycker det ar mycket bra att ni finns - ni gor hets- och informationsformediing

fastighetsbranschen intressantare och mer spannande. fastighetsmarknad ar sa transpa-

LENA BOBERG,
vD IcA FASTIGHETER

rent som den &r.
HENRIK SAXBORN, VD CASTELLUM

FV er et kulelager i hele fastighets-
bransjen. Ikke bare i Sverige, men
etter hvert ogsa i hele Norden. Det
er veldig viktig med dyktige media-
kanaler som forstar og kjenner alle
sider av hele bransjen, og som er
pa "hugget” med ferske nyheter og
dype analyser. FV har pa sitt sett
skapt en unik og troverdig posisjon,
som hele markedet lytter til. 30 ar
er ingen alder. De neste 30 arene
blir enda mer spennende for bran-
sjenog FV.

BARD BJOLGERUD,
PANGEA PROPERTY PARTNERS
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Jag har haft férmanen att folja Fastighetsvarlden i 30 ar och det finns
manga trevliga minnen. Jag minns speciellt en kvéll i mitten 90-talet da
Fastighetsvéarlden, Catella och Handelsbanken arrangerade en fastig-
hetskvall pa Norra Latin. Det var kanske ett 100-tal personer i publiken.

Jag berattade om Wallenstam och vart mal om att na 100 kronor i sub-
stans varpa Willy vande sig till publiken och fragade om det var nagon
som trodde att vi skulle na dit. Stillheten var total i bankraderna — tills en
person (Tommy Larsson, Kullenberg, Avena) rackte upp handen och sa
"Ja, jag tror pa Wallenstam!” Han var den som fick ratt!

HANS WALLENSTAM, VD WALLENSTAM

Jubileumsutgava 30 ar

, , Fastighetsvirlden ir ett maste for alla professionella aktorer
1 branschen. Tidningen har alltid haft de senaste nyheterna
och bra analyser av foretag, affarer och marknader.

PETER WAGSTROM, VD OCH KONCERNCHEF NCC

Fastighetsvarlden ger en bra inblick

i vad som hander i branschen

Férutom den allménna informationen har jag speciellt
uppskattat tavlingen vad galler finansiell kommuni-
kation som bidragit till att branschens rapportering
starkt utvecklats. Att Atrium Ljungberg dessutom varit
vinnare de senaste tva aren gor ju inte saken samre :)

ANNICA ANAS,
vD ATRIUM LIJUNGBERG

Riktiga entreprenédrer
Hjartliga gratulationer till 30-ars-
jubilaren Fastighetsvarlden. Ni
har ett genuint intresse for fast-
igheter, affarer och de manniskor
som gor branschen sa intressant.

Att ni foljt branschen sa lange
forstarker alla era produkter. Ni
kan stalla ratt fragor pa seminari-
erna och satta in héndelser i sitt
sammanhang i nyhetsbrev och
tidning. Kunskapen om vad som
ar ratt och fel finns med i det langa
perspektivet. Det ar det som ger
FV tyngd och tillforlitlighet.

Ni ar ett gott exempel pa att en-
treprendrsanda kan astadkomma
mycket. Ett stort personligt enga-
gemang och duktiga medarbeta-
re som kan branschen och ger sig
vinn om att vara noggranna med
fakta i rapporteringen tror jag ar
forklaringen till att ni fortsatter att
lyckas sa bra.

Erik PAurLsson

Samma ar som
Fastighetsvérlden
startade gick jag ut

KTH och boérjade i fastighets-
branschen. Sedan har vi foljts
at. Att saga att det ar tack vare
er som jag alltid gillat att jobba
med fastigheter ar kanske att
tai men helt klart har ni varit
med och gjort branschen bade
roligare och mer professionell.
Med er langa erfarenhet och
djupa kunskap ar ni ocksa en
lagom nagel i 6gat pa oss i
branschen. Stort grattis och
hoppas att vi far fortsatta fol-
jas at manga ar till.

FREDRIK WIRDENIUS,
VD VASAKRONAN

"Den som kraver att alla ska spela med 6ppna kort sitter vanligtvis med
alla trumf pa hand”, sa Graham Greene. Fastighetsvarlden har stor del

i den 6ppenhet och transparens som &r sa viktig for trovardigheten pa
den svenska fastighetsmarknaden. Tack Willy och hela redaktionen for
det. Grattis till ert jubileum och lycka till i fortsattningen!

AGNETA JAKOBSSON,
CHEF SVERIGE OCH NORDEN VID CUSHMAN & WAKEFIELD

Bra jobbat Jag har under manga ar last
Fastighets- Fastighetsvarlden med stor be-
vérlden! hallning. Jag gjorde det nar jag
Under 30 ar var VD i Vasakronan. Jag gjorde
har mycket det senare i samband med mina

styrelseuppdrag i fastighetsbo-
lag. Jag gor det fortfarande for

hant, jag tan-
ker mest pa

FV Idag och i att nagorlunda halla mig ajour
alla seminarier. Jag tycker om ¢ med vad som hander i bran-
dem som &r langsiktiga och se- schen. Fastighetsvarlden ar en
ridsa, det har ni verkligen visat viktig och vardefull kalla for alla
under alla dessa ar! Personligen som intresserar sig for fastig-
har man vél blivit grillad som hetsmarknaden.

mest i heta stolen;) | Erik AspRINK,

JoHAN SKOGLUND, TIDIGARE FINANSMINISTER OCH
VD OCH KONCERNCHEF JM VD I VASAKRONAN

Jag har last FV sen slutet av 80-talet och
har alltid sett den som en naturlig del av
fastighetsbranschen. Jag har ocksa haft
nojet att delta 1 ett stort antal intervjuer,
seminarier, moten, partyn etc. Nu ser jag
fram emot kommande 30 &r tillsammans.

ERIK SELIN,
vD FASTIGHETS AB BALDER

Jag har jag foljt Fastighetsvéarlden fran att jag var glad student pa Teknis

tilli dag da jag fortfarande bérjar dagen med att Idsa nyhetsbrevet — svind-

lande tanke men det handlar nu om en ca 20 &r gammal rutin! Aren jag var
baserad i London och Hongkong foljde jag FV:s nyheter mer eller mindre
varje dag for att halla mig ajour. Jag har alltid uppskattat samtalen med er
oavsett om det varit fakirtidigt, under arbetstid eller under smatimmarna;)

TaOMAS S1P0OS, VD PROFI FASTIGHETER

Jag tycker att ni bidragit stort med tidningen och framst seminarierna. En ny plattform fér branchen att traffas, lara

roliga, och som vi brukar saga: man behover inte vara speciellt smart for att lyckas i fastighetsbranschen men den ar kul.

kénna varandra och kanske initiera en och annan affar. Jag tycker de artiklar jag varit med i har varit bade seriésa och , ,

Det galler bade mig och er. Lycka till med era nasta 30 ar, jag kommer att fortsatta folja er.

JENS ENGwALL, vD HEMFOsA

Jubileumsutgava 30 ar



Fastighetsagare
Link6ping 2016-11-14

Basta fastighetsagare!
srsta hyresfastighet

; lade min f ,
an jag formed p# den nischen inom

: . s
for att jag skulle sa ;
etsvarlden, lasareé och

Nu ar det faktiskt ca 30 ar sed _

3 tamde mMig
och snart déarefter bes i il
fastighetsm'akleriet. Samma jubileum som Fastig
prenumerant nastan lika lange!

nya uppdrag och &r det
beroende pa 1aga rantor och

d mycket hoga priser som tiden
och tids nog hojda rantor.

! f 1 ” .El.

de. Du kanske in ;
fortfaran ar mojligen justnu me

i det '
d avkastning. Men g : X
gcr) ratt. Framover ser vi t.ex. begransningar i paketering

ssion om en framtida forsalining-

Ring mig garna for en forutsattningslos disku

valkommen!

A

N

Anders Ekdahl
013-137079

HL AB
ERS EKDA i

ANDI
HYP'ESHUSMN(LAREN 137079 - anders’

g . - 79 - sMS: 0705-
inképing * tel: 013-1370
Runstensgatan 5 - 582 78 LInkoPIng www.hyreshusmaklaren.se

DROMAFFARERNA

Drommar av guld
och drommar i kras

Det ar spdnnande nér "facit” fér en investering
verkligen kommer. Under de senaste 30 aren
staplas saval dromaffarer som mardrommar

upp bland de stora fastighetsafféarerna.
TEXT BJORN RUNDQUIST

DET AR VERKLIGEN intres-
sant att se vad fastigheter har
betingat for pris genom é&ren,
att sortera ut vinnarna och for-
lorarna samt att se vardeutveck-
lingen i praktiken. Tyvarr ar det
inte si enkelt som det lter.
Problemet &r jamforbarhe-

ten. Det har under perioden
blivit allt mer ovanligt med
forsaljningar av styckefastig-
heter. Anda sedan bankerna
pa 1990-talet borjade paketera
sina problemfastigheter i jétte-
portfoljer har trenden fortsatt.
De flesta storre affarer sker

med stora fastighetsportfoljer
och inte som direktaffarer utan
som bolagskop.

Det &r dessutom endast i
undantagsfall som samma,
portféljer siljs vidare. Vanligen
styckar siljaren upp sin fastig-
hetsportf6lj och slar ihop den
med delar ur andra portfdljer
innan affar sker. "Kopa i parti
och sélja i minut" var méstaren
pa detta, Kungsledens, devis.

Det dr enklare att hitta suc-
céer an fiaskon. Det innebar
tyvarr inte att de forstnaimnda

ar vanligast. Forluster har helt
enkelt en tendens att "kapslas
in" och inte bli synliga.

I affdrer gjorda tidigt 90-tal
har inflationen dragit en be-
hagfull slgja Gver vissa misstag.
Att se igenom hur stora byg-
ginvesteringar som gjorts for
att forbattra daligt uthyrda hus
ar andra uppgifter som &r svara
att se igenom.

Det dr med dessa begréns-
ningar som du kan ldsa om
nagra spannande jatteaffarer
pa foljande sidor.

+1"110 MKR

Fran miljarder

{l

WIHLBORGS SALDE i borjan av
2005 kontorsfastigheten Fatburen
pa Soder i Stockholm till danska
Keops for 1 950 miljoner, ett pris
som bedémdes vara mycket bra
— for att inte saga hogt. Vinsten
i projektet var 6ver 40 procent
pa den totala investeringen i den
46 000 kvm stora fastigheten.
Redan 18 manader senare sattes
Fatburen ut till forsaljning igen.
Denna gang koptes det av irlandska
Vico Capital fér 2 660 miljoner kro-
nor, vilket fick Keops VD Ole Vagner
att jubla;

— Det &r den basta affar jag gjort
i mitt liv!

Koéparen hade ingen anledning att

Jubileumsutgava 30 ar

en krona

jubla. Snart slog finanskrisen till, fast-
ighetsmarknaden fros och det blev
uppenbart att storsta hyresgasten,
Skatteverket, var pa vag att flytta.
Till slut salde Aareal Bank fast-
igheten pa auktion for att skydda
sin fordran pa runt 2,3 miljarder
kronor i lan. Banken bjod en krona
och 6vertog Fatburen 2011. Aareal
boérjade malmedvetet att utveckla
fastigheten och soka nya hyres-
gaster. Nar AMF kopte Fatburenii
december 2015 fér 3 060 miljoner
kronor var uthyrningsgraden 95
procent. Affarens direktavkastning
var uppseendevackande lag for
en fastighet utanfor city — runt 4
procent.

L

%

Fatburssjon 10
46 000 kvm kontor
Ar Saljare
2005 Wihlborgs
2007 Keops
2011 Vico Capital (pantauktion)
2015 DHF (Aareal Bank)

Képare Pris
Keops 1 950 mkr
Vico Capital 2 660 mkr
DHF (Aareal Bank) 2 300 mkr
AMF 3 060 mkr
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Affar

Starwood koper sju
fastigheter fran KF
for 3,9 miljarder.

Jamlikt

Biljana Pehrsson blir
forsta kvinnliga VD for
ett av "de stora” bola-
gen néar hon tar 6éver
Kungsleden.

Affar 2

Kungsleden forvarvar
84 fastigheter fran GE
for 5,5 miljarder.

Besdk

Barack Obama beso-
ker Stockholm som
forsta sittande ameri-
kansk president.

Avlidit
Nelson Mandela
avlider 95 ar gammal.

Jackpot

Fabege tecknar tva
jattekontrakt i Arena-
staden, 67 500 kvm
med SEB och 42 000
kvm med Telia.

Konsultcirkus 1
C&W varvar frisk fran
Catella.

Konsultcirkus 2
JLL képer upp
femariga Tenzing.
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+1500 MKR

Posten salde terminaler,
andra gjorde klippet

NAR POSTENS PENSIONSSTIFTELSE for 2,4 miljarder salde

15 postterminaler, daribland Tomteboda, till Malon Holding (Deutsche
Bank, Alecta och Ohmans) 1999 var det inledningen péa en serie affarer.
Holdingbolaget var namngivet efter den legendariske basketspelaren
Karl Malone i Utah Jazz, kallad “the Mailman” - “he always delivers”. Det
gjorde ocksa holdingbolaget till Zgarna nar man 2002 salde till Kuwait
Finance House med en vinst pa cirka 700 miljoner kronor.

Ar 2007 levererade terminalportféljen igen d& Kuwait Finance House
kunde kassera in en vinst pa 800 miljoner kronor nar norska Acta
betalade 3,9 miljarder. Da hade &nda tre mindre terminaler om drygt
50 000 kvadratmeter tidigare salts. Postens gamla terminaler har gatt
fran famn till famn — mellan tyska, kuwaitiska, norska och nu slutligen
amerikanska agare. Acta (nuvarande Obligo) salde 2015 terminalerna
som en del i ett jattepaket for 9,5 miljarder kronor till Blackstone.

Postterminaler

390 000 kvm
Ar Siljare
1999 Postens pens.stift
2002 Malon Holding
2007 KFH

Kopare Pris
Malon Holding 2 400 mkr
KFH 3 100 mkr
Acta 3 900 mkr

-305 MKR

Bottennapp for
spararna

NAR AMF PENSION kopte
Wennergren Center vid Norrtull

i Stockholm av Wennergrenstif-
telsen hosten 1990 blev det ett
praktigt rekordpris: 665 miljoner,
motsvarande 3 procent i direktav-
kastning. En del 6gonbryn hojdes
eftersom prisfallet pa fastigheter
redan borjat. Det blev ocksa en
mycket dalig affar for pensions-
spararna.

Nar AMF 2006 salde till Fabege
blev prislappen 625 miljoner kro-
nor, vilket inflationsjusterat innebar
ett 305 miljoner kronor lagre pris
an 1990. Da hade énda AMF strax
fore forsaljningen genomfort en
totalrenovering av laghusdelens
8 000 kvadratmeter lokaler.

Ormtrésket 2
18 000 kvm kontor
Ar Siljare Kopare Pris

1990 Wennergr. AMF-P 665 mkr
stift.

2006 AMF-P Fabege 625 mkr

2950 MKR

Ett danskt

AUKTIONEN PA Kefrens fastig-
heter 2011 markerade slutpunkten
paen av de varsta snedseglingar
danska och islédndska investe-

rare gjorde strax fore finanskrisen
2008. Kungsleden salde 2006 en
stor fastighetsportfolj till danska
Keops for 6,3 miljarder kronor, vil-
ken saldes vidare till "Keops IX" for
6,7 miljarder och pa sedvanligt satt
finansierades med obligationer i
toppen. Féljande ar kopte islandska
Stodir hela Keops fér en generés
tilltagen summa. Sedan blev det
omedelbart problem i finanskrisens

spar. Keops starke man, Ole Vag-
ner, ryckte ut och kopte Keops IX
(manga av obligationsinnehavarna
var Vagners bekanta) som doptes
om till Kefren. Konkursen skedde
2010 och fastigheterna saldes

elande

pa exekutiv auktion hosten 2011.
Resultatet av forsaljningarna sum-
merade till 4,1 miljarder kronor, en
forlust for framfor allt obligations-
innehavarna pa cirka 2 250 miljar-
der kronor.

Kefren

900 000 kvm kontor, lager, industri
Ar Siljare Képare Pris
2006 Kungsleden Keops 6 300 mkr
2006 Keops Keops IX 6 700 mkr
2009 Kefren Olika koépare 350 mkr
2011 Kefren Hemfosa, Kungsleden m.fl. 4 100 mkr

Jubileumsutgava 30 ar

pehdva. ™

Morvaltare.

Totalf6rvaltning frin Riksbyggen dr precis som det liter — en helhets-
16sning f6r hela ditt foretags behov av fastighetsférvaltning. Du far
tillgdng till allt frin ekonomisk- och teknisk forvaltning till fastighets-
service och ombyggnationer si att fastigheterna mar bittre och behaller
eller 6kar i virde. Vir rikstickande organisation, med kunniga och
erfarna specialister finns hir for att ge dig bade trygghet och avlastning
s att du kan fokusera pi din kirnverksamhet. Med vir lokala kinne-
dom och héga nirvaro fir du en personlig, enhetlig och samordnad
forvaltning var dn ilandet du och ditt féretag befinner sig.

Lis mer om Riksbyggens Totalf6rvaltning och vira andra tjinster
pariksbyggen.se

Riksbyggen utvecklar, forvaltar och forbéttrar rummen som du bor och arbetar i.

Riksbyggen
Totalforvaltning

< Riksbyggen



Jatte
Unibail-Rodamco 6pp-
nar Mall of Scandina-
via. Kaos uppstar.

Konsultcirkus
DTZ képer C&W och
tar namnet C&W.

Uthyrning
Spotify hyr 20 000
kvm i Gallerian.

Comeback
Blackstone koper alla
Obligos svenska fastig-
heter f6r 9,5 miljarder.

Affar 2

Grosvenor koper
Skarholmen for 3,5
miljarder.

Affar 3
Catena forvarvar Tri-
bona fér 5,2 miljarder.

Flyktingvag

162 877 asylsdkande
till Sverige, en férdubb-
ling jamfort med aret
innan.

Terrordad
130 avlider efter en
serie terrordad i Paris.
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+2 310 MKR

Sveriges dyraste en lyckad affar

NAR VASAKRONAN kopte Klara
Zenit vid Drottninggatan i centrala
Stockholm betalade man mest
for en svensk styckefastighet
nagonsin: 4 250 miljoner kronor.
Klara Zenit ar ett mycket lyckat
foradlingsprojekt. Posten salde
hela kvarteret, “Postgiro-huset”,
med sina gamla uttjanta lokaler
1998 for dryga miljarden till ett
konsortium av Wihlborgs, Peab
och finansiaren Svedeg. Avtalat
var att Wihlborgs skulle ta éver
hela fastigheten 2002, da exploa-
teringsvinsten skulle delas. Redan

2003 salde Wihlborgs Klara Zenit
till Commerz Real fér 3,2 miljarder,
vilket gav séljaren en vinst pa en
halv miljard. Den nedlagda ombygg-
nadskostnaden i fastigheten var da
drygt en miljard. Nar Vasakronan
plockade fram planboken under

Blamannen 20
68 000 kvm kontor, butiker, bostader

2010 gjorde alltsa Commerz Real en
forsaljningsvinst pa drygt en miljard.
Forvarvskedjan for Postens gamla
lokaler avsl6jar enimponerande
prisdkning sedan 1998: runt 3,3
miljarder med en uppskattad total
foradlingsvinst pa drygt 2 miljarder.

Ar Siljare Képare Pris
1998 Postens Pens.stift. Wihlborgs, Peab, Svedeg 1 040 mkr
2003 Wihlborgs Commerz Real 3 200 mkr
2010 Commerz Real Vasakronan 4 250 mkr

Brandforsaljning gjorde Blafjall till forlustaffar

DEN JATTELIKA BRITTISKA fastighetsfonden Morleys gjorde 2007
sitt forsta forvarv i Sverige nar man kopte Blafjall 1 fran HDG Mansur
for 750 miljoner kronor. | finanskrisens spar lades fastigheten ut for en
snabb forsaljning, en sa kallad “fire sale”, knappt tva ar senare. Priset
blev da& 485 miljoner kronor, och kdpare var Niam. De tajmade ratt och
kunde fem ar senare sélja fastigheten till AXA for 546 miljoner. Bast af-
far gjorde dock HDG Mansur som kopte gastigheten 2005 och tjgnade
6ver 200 miljoner kronor pa tva ars innehav.

Blafjill 1
Kontorsfastighet: 18 000 kvm
Ar Saljare
2003 Drott
2005 Whitehall Fund
2007 HDG Mansur
2009 Aviva (Morleys)
2015 Niam

+1400 MKR

Képare Pris
Whitehall Fund Del av paketaffar
HDG Mansur 537 mkr
Morleys 750 mkr
Niam 485 mkr
AXA 546 mkr

Icas gamla lager blev guld véarda

ICA BESTAMDE SIG under 2003
for att sélja koncernens 14 distribu-
tionscentraler for att frigéra kapital
till bland annat modernisering av
distributionsnatet. Képare blev ett
konsortium mellan London & Regio-
nal Properties och GE Real Estate
som betalade 3,4 miljarder kronor

Distributionscentraler
548 000 kvm lager

for portfoljen. Hyreskontrakten lag
pa en snittid pa elva ar. Efter tre

ar saldes fastigheterna vidare till
numera bérsnoterade Northern Lo-
gistic Property. Képeskillingen blev
svindlande 4 850 miljoner kronor.
Inga extraordinara satsningar hade
da gjorts pa fastigheterna.

Ar Saljare Képare Pris
2003 Ica GE + London & Regional 3 450 mkr
2006 GE + London & Regional Northern Logistics Prop (NLP) 4 850 mkr

-260 MKR

Norrman
i megafisko

NORDEA MARKET KOPTE i april
2007, for norska kunders rakning,
fastigheten Bastuban 1, &ven kand
som Europahuset, i MéIndal fér
725 miljoner kronor. Salde gjorde
amerikanska Blackstone. Ar 2013
naddes dgarna av drapslaget att
hyresgasten till 95 procent av
ytorna, SCA, skulle flytta till ett av
NCC nybyggt kontorshus i centrala
Molndal, vilket forvarvats av Stena
Fastigheter.

Hosten 2015 saldes fastigheten
till Balder for 365 miljoner kronor,
alltsa for ungefar halva forvarvspri-
set. Vinnare ar Blackstone som gick
ifran fastigheten med 185 miljoner
kronor i vinst 2007.

Bastuban1
47 000 kvm kontor
Ar Séaljare Képare Pris

2005 Platzer Blackstone 540 mkr

2007 Blackstone Norskt 725 mkr
konsort.

2015 DNBNor  Balder 365 mkr

Jubileumsutgava 30 ar

Bryggan Fastighetsekonomi ar ett natverk av erfarna konsulter
med unika fastighetsrelaterade specialistkunskaper inom
ekonomi, projektledning, teknik, juridik och transaktion.

Tretton av Bryggans konsulter ar av Samhdallsbyggarna
auktoriserade fastighetsvarderare.

Bryé@an

Bryggan har kontor i
Stockholm, Géteborg, Malmd, Falun, Ostersund och Luled.

Valkommen in pd www.bryggan.se



Kung Henrik
Castellum koper Norr-
porten for 26 miljarder.

Jamlikt

Anneli Jansson blir
forsta kvinnliga VD for
enav "de stora” insti-
tutionerna nar hon tar
o6ver Humlegarden.

Rekordhyra
Vasakronan rappor-
terar kontorshyror pa
over 7500 kr/kvm i
Stockholms CBD.

Rivning

AMF Fastigheter river
del av Gallerian. Det
ar den storsta demon-
teringen i city sedan
Klararivningarna.

Kommunsilj

Flera kommuner fort-
satter att sélja: Lulea,
Landskrona, Oster-
sund, Vaxjo ...

Uthyrning
Humlegarden hyr ut
18 500 kvm till Arbets-
formedlingen i Solna.

Snart historia?

Jubileum

FV firar 30 &r och
kanner sig piggare
an nagonsin. Vilan-
serar bland annat ett
jubileumsmagasin, en
ny layout féor manads-
magasinet och dven
for sajten.
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-980 MKR, +800 MKR

Vadliga prisvariationer for Hotorgsskraporna

NAR BGB 1989 kopte tredje och
fjarde Hotorgsskrapan i Stockholm
genom att Iagga bud pa Fastighets
AB Hotorget var det manga som
hisnade 6ver priset — 1,1 miljarder
for fastigheterna upplatna med
tomtratt. Investeringen, som gjor-
des med hog belaning, var ocksa
en bidragande orsak till BGB:s
konkurs 1992.

Forenade Liv forvarvade bygg-
naderna fran konkursboet for mer
beskedliga 380 miljoner kronor,
inflationsjusterat ett 980 miljoner
lagre pris. Statliga Vasakronan
kopte skraporna tillsammans med
den som Forenade Liv redan agde
(tvaan) for 1,95 miljarder 2001.
Med ett schablonmassigt pris pa
1,25 miljarder for enbart tredje och
fiarde skrapan ger det séljaren en

imponerande vinst aven inflations-  Beridarebanan 11

justerat, éver 800 miljoner kronor. 27 000 kvm kontor, butiker
En hel del investeringar hade gjorts Ar Sljare Kopare Bris
i byggnaderna genom aren. Vasa- 1989 Fast AB Hotorget BGB 1100 mkr
kronan lat dock efter kopet "blasa 1993 BGB konkursbo Forenade Liv 380 mkr
ut” fjarde skrapan for en fullstéandig )

2001 Férenade Liv Vasakronan 1225 mkr

ombyggnad.

+855 MKR

Rejal vinst nar
WTC bytte agare

Terminalen 3
47 000 kvm kontorsfastighet

Ar Saljare Képare Pris
1999 NCC/Lundbergs Hufvudstaden 1 585 mkr
2006 Hufvudstaden Alecta 2 600 mkr
2009 Jernhusen Alecta 600 mkr

(tomtratten)

HUFVUDSTADEN KOPTE UT de andra delégarna

i Vasaterminalen AB, NCC och Lundbergs, 1999. Bola-
get agde tomrattsfastigheten World Trade Center

i Stockholm och priset motsvarade ett fastighets-
varde pa 1585 miljoner kronor. Hufvudstaden ville
dock renodla sitt bestand ytterligare och 2006 lades
fastigheten ut pa marknaden igen. Képare blev Alecta
och priset 2 600 miljoner kronor. Hufvudstaden valde
darmed att lamna Stockholms stora tillvaxtomrade
for kontor, Vastra City, med en real vinst pa 855 mil-
joner kronor att satsa ytterligare i “Gyllene Triangeln”.
Alecta kopte sedan 2009 sjalva tomtratten fran SJ:s
fastighetsbolag Jernhusen for 600 miljoner kronor.

+1 600 MKR

Snabbt amerikanskt
kopcentrumklipp

Handelsportfolj
205 000 kvm livsmedel, volymhandel, gallerior

Ar Saljare Képare Pris
2013 KF Starwood 3900 mkr
2016 Starwood Trophi 3 100 mkr

AMERIKANSKA STARWOOD Capital Group kopte
i november 2013 sju stora handelsfastigheter av KF
fastigheter for 3,9 miljarder kronor. Redan sommaren
2016 salde Starwood sex av handelsfastigheterna
med 150 000 kvm yta — Arninge (Taby), Backebol
(Goteborg), Bolanderna (Uppsala) Jagersro (Malmo),
Tuna (Eskilstuna) och Weibullsholm (Landskrona).
Koparen var Trohpi, agt av Tredje AP-fonden. Det
var en kanonaffar for saljaren som fortfarande ager
Bromma Blocks som ingick i kopet fran KF.
Handelsomradet ar att av Stockholms mest be-
sokta och de 54 000 kvadratmetrarna handelsyta
betingar ett varde runt 2,4 miljarder kronor. Facit
ar alltsa en vinst for Starwood pa cirka 1,6 miljarder
kronor pa 2,5 ar!

Jubileumsutgava 30 ar

Inﬂyttnlng _
pagar

| Flemingsbergsdalen

184 lagenheter och 1 500 m? lokaler

HEBAs affdrsidé dar att erbjuda sina hyresgdster en hdg serviceniva, ett attraktivt och tryggt boende med fokus pa Stockholms-
regionen genom ett langsiktigt agande, engagerad forvaltning och aktiv fastighetsutveckling. HEBA dr sedan ar 1994 noterad
pa Nasdaq OMX Stockholmsbdrsen, Mid Cap listan.

HEBA

FASTIGHETS AB
www.hebafast.se
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Valkomna till en tid med
pudelfrisyrer, benvarmare,
pastellfargade klader och
mobiltelefoner stora som
tegelstenar. Det ar dags
att som i attiotalsrullen
aka "Tillbaka till framti-
den”, da vin, konst, bilar,
aktier och fastigheter sags
som de basta langsiktiga
investeringarna. Vi ska till
en tid liknande var egen:
1980-talet.

TEXT BJORN RUNDQUIST
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1971 1972 1975 1976 %‘) 1981 1982

STOCKHOLMSBORSEN

+1144: %

1980-89

Richard Nixon avskaffar Hyresregleringen Hyresregleringen fran Forvarvslagen "lex President Reagan chocksanker
guldmyntfoten, vilket ger for lokaler avskaffas. 1942 forsvinner dven for Backstrom” infors for skatterna och sétter fart pa hela

Citadellet bérsnoteras
och blir bérsen stoérsta

1!

mojlighet att fritt trycka privata bostadsvardar. att stoppa fastighetsbolag. varldsekonomin. l

nya pengar — som behdvs spekulation ‘ u

for att finansiera USA:s i fastigheter. Finansminister Kjell-Olof It ll‘l

stora underskott for Feldt gor "superdevalveringen” li ""l““
FASTIGHETSPRISER Vietnamkriget. - 16 procent. Export och inflation 3 |

KOMMERSIELLT rusar. )] [Vln;;..l.

+790 %

1980-89

LOKALHYROR

+260 %

1980-89

Svenska investerare var,

enligt Allhus Leif Nordqvist,
som "galna” i utlandet.
Tokigast av alla var nog 1990
ars storkopare, SPP. Pensioner
for miljarder utplanades bland
annat genom koépet av brittiska
LET, som agde ett spritt
bestand - till exempel "Bull
Ring” i Birmingham.
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Nar alla dansar som

Helvetet for investerare finns. Under 1980-
talets lanefest utan dess like bildas enorma
formogenheter i skarven mellan tiligangar
och skulder. Det slutar illa.

PA 1970-TALET GAR en vig av
avregleringar 6ver varlden.
For Sveriges del avskaffas den
gamla hyresregleringen for sa-
vil lokaler som bostdder. En ny
typ av investerare dyker upp.
Den framste representanten
ar arkitekten och doktoranden
i fastighetsekonomi vid KTH,
Adam Backstrom.
Han kallas tillsammans
med andra investerare i
den minskande hyresregle-
ringens spar, bland andra
Holger Johnzon, Hans
Akerlund, Carl Azxel Piroh
och Sten Mortstedt, for
fastighetsspekulant. Det
betraktas dd som nagot
mycket fult och Backstrom
I6per gatlopp i pressen.
Backstrom arbetar med
hog belaning och hogt
affarstempo. P4 ett par ar
bygger han upp ett av lan-
dets storsta bestdnd av inner-
stadsfastigheter, savil bostdader
som lokaler, och blir 1973
huvudigare i borsens storsta
fastighetsbolag Credo.
Spekulanternas snabba
affdrer anses missgynna
hyresgésterna genom att for-

valtningen av husen eftersattes.
Myndigheterna slar darfor till
med "lex Backstrom”. Lagen
(1975:1132) avser att stiavja
spekulation genom bland
annat anmalningsplikt och
kommunal forkopsritt.

Vaktombyte for spekulanterna

Adam Backstrom avvecklar
i mitten av 1970-talet sina
affdrer i Sverige och flyttar till
USA. Nir Backstrom lamnar
landet (jagas ut, sdger en del)
ar en ny profil pa uppgéng
i fastighetsbranschen. Sten
Mortstedt tjanar under tidiga
70-talet snabba pengar pa sam-
ma typ av affarer som Adam
Backstrom. Dessa medel dter-
investeras delvis i Flygbostader
som namnéndras till Citadellet.
Bolaget véxer till ett av Sveri-
ges storre fastighetsbolag, bland
annat genom kopen av Luma-
fabriken i Hammarbyhamnen
och Ahlensfastigheten pa soder
i Stockholm vid mitten av
1970-talet. Ar 1981 bérsintrodu-
ceras Citadellet som det storsta
noterade fastighetsbolaget. VD
ar Mortstedts standige vapen-
dragare Henry Klotz.

Adam Backstvom

Fastighetsbranschen marker
foga av den ekonomiska stag-
nation som praglar 1970-talet.
Affarsmojligheterna och pri-
serna har stindigt 6kat och de
borsnoterade fastighetsbolagen
flerdubblar sina kurser under
1970-talet. Fastighetsbolaget
Tornets aktie gar till exempel
upp 1800 procent mellan 1973
och 1977. Ar1981 ir ett perfekt
val for den borsintroducering
Citadellet gor, allt ar pa vig att
vanda uppat.

Nu bérjar partyt

Den framsta anledningen ar
osannolik; en fore detta B-skadis
valjs till USA:s president. Rea-
gan introducerar omedelbart sin
ekonomiska politik, "voodoo-
nomics”, en osannolik blandning
av penningpolitisk atstramning,
kraftiga skattesainkningar och
skenande budgetunderskott; ja
rena voodoomagin.

Politiken river med sig hela
varldsekonomin och den langs-
ta hogkonjunkturen pa decen-
nier borjar. Den nytilltradda
regeringen Palme ar inte simre
och chockar hosten 1982 med
ytterligare en devalvering pa 16
procent.

Nu kommer partyt i gang
pa allvar. En viktig forutsatt-
ning ar avregleringar runt om
ivilden och framvixten av en
global kapitalmarknad. De lan-

Jubileumsutgava 30 ar

‘i?

der som har behov av att 1dna
(USA, Sverige) far allt lattare
att finna langivare (Japan,
Tyskland). Svenska bankers
och investerares exponering
mot utlindska langivare vixer
snabbt under 1980-talet.

1982 dr det sista levnads-
aret for den verkliga nestorn
i svenskt naringsliv, Marcus
Wallenberg. Ett av hans sista
beslut dr forséljningen av fast-
ighetsbolaget Diligentia med
90 miljoner kronor i vinst.

Fastighetskrisens fader

Per Welin, finanschef pa Trygg-
Hansa, skriver historia nir han
beslutar att kopa Diligentia for
800 miljoner kronor. Det mot-
svarar en direktavkastning pa
6,6 procent, mot de 10 procent
som for tiden dr normalt i Stock-
holms innerstad. Welin mer eller

mindre idiotforklaras av ménga
kritiker och kédnner sig tvungen
att forsvara sina kalkyler, bland
annat i en ldngre debattartikel
itidningen Affarsvarlden.
Marknaden ger Welin rétt.
Under 1983 noteras fordubblade
hyror pé tre &r medan avkast-
ningskraven borjar sjunka for
hela marknaden. Forsta steget
mot kommande excesser &r taget.
Kurserna for fastighetsbolagen
skjuter i hgjden. Vid 1980-talets
inledning finns ett 15-tal bygg-
och fastighetsbolag pé borsen.
De ska snart vara ett 40-tal.
Under 1984 koper Trygg-
Hansa nista stora fastighets-
bolag, Kilaberg, och det talas
alltmer allméint om forsik-
ringsbolagen som prisledande.
Men det dr 1985 som markna-
den formligen exploderar.
I novemberrevolutionen segrar

Arlig inflation och langa réntan

15%

5%

%

10% /A Vi
N
M Arlig inflation
Langa rantan
KALLA: SEB

1970 1975 1980 1985
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1986 1987 1988 1989 1990

Lag om ratt till fastighetskop for
ombildning till bostadsratt.

Trygg-Hansa kodper Dili-
gentia till rekordlag yield: )
6,6 % mot "normala” 10.

Wonn&rgrc’/n Center

Nar insikten om fastighetskraschen bérjade
sjunka in hésten 1990 képte AMF Pension

Wennergren Center i Stockholm fér 665
miljoner: 3 procents direktavkastning. Nar
Fabege kopte 2006 blev pensionsspararnas
forlust 300 miljoner (inflationsjusterat).

Utlaning till hushall
och foretag

Mdr kr % av BNP
1980 480 88%
1985 600 67%
1990 1900 135%

KALLA: STATSRAKENSKAPERNA

“kanslihushogern” i socialde-
mokraternas interna makt-
kamp och finansminister Kjell
Olof Feldt kan proklamera att
bankernas utlaningstak lyfts av.

Krediter bortom kontroll

Bankernas utlaning fordubblas
under en feméarsperiod. Nar
bankerna inte stéller upp star
finansbolag till tjanst med mer
riskabel belaning. Beléning upp
till 130 procent av marknads-
vardet pa fastigheterna &r inte
ovanlig. Dessutom ar kontrollen
pa utldningsmarknaden brist-
fallig, vilken majliggor flerdub-
bel belaning av samma tillgang.
Ett knep ar att utnyttja
bristande kreditkontroll s att
fastigheterna kan belénas fyra
ganger pa samma sikerhet: fast-
ighetsbolaget far belana huset pa
sedvanligt sitt, men sedan lanar
dven moderbolaget med fastig-
hetsbolagets aktier som pant,
sedan koncernmoderbolaget
med moderbolagets aktier som
sakerhet och fjarde gangen gar
agaren i personlig borgen.
Bostadsinstituten ser hur de

bast tysthar musiken

tappar mark och hojer sina be-
laningsgrinser fran 75 procent
till 90 procent.
“Fastighetskungar” formli-
gen sprutar ur marken. Carl
Eric Bjorkegren, VD i Bark-
mans, utnamns till arets privat-
ekonom 1986 av Privatekono-
misk Arsbok efter att ha képt
forna borskometen Tornet.

Dodskyssen

Over huvud taget verkar det
vila ndgon sorts forbannelse
over dessa utmirkelser av "Arets
Man”. Pafallande ofta har det
karaktédren av en dodskyss.
Kjell-Olof Feldt prisas som
varldens bista finansminister,
Hans Thulin blir utsedd till
arets privatekonom 1987 och
SPP:s VD Kristian Hertzen
utses till "Mest dynamiske fast-
ighetsinvesterare i Europa” vid
fastighetsméssan i Cannes 1990.
For ingen av dessa herrar vintar
direkt ndgra utmarkelser senare
under 1990-talet. I stéllet har de
blivit symboler for en brist pa an-
svar och insikt hos beslutsfattare.
1986 &r det dags for ny
storaffar, Skandia koper Stock-
holms Badhus som grundats
1979/80 av Polar AB (musik-
gruppen ABBA:s bolag) med
syftet att skapa vad som blev
Sturegallerian. Kopeskillingen
ar hisnande 2,7 miljarder kro-
nor, 40 000 kronor per kva-

79



KRASCHEN

Kreditmarkna- ‘;\ Skandia képer
: Stockholms badhus.

den avregleras

i ’November- .,
revolutionen”.
Utlaningen
exploderar.

dratmeter (motsvarande cirka
83 000 kronor i dag). Stock-
holms Badhus har redan 1985
forviarvat Sten Mortstedts
Citadellet och kontrolleras vid
det hir laget av Beijerinvest
och finansmannen Anders Wall.

Tempot piskas hela tiden
upp. Bilforsiljaren Philipsson
och Bilspedition sammanfor
sina rorelsefastigheter i ett nytt
spannande fastighetsbolag,
Coronado. Det appladeras som
ett skolexempel pa att lyfta
fram dolda varden.

En tidens man

De pa 1970-talet sé bespot-
tade fastighetsspekulanterna
bemots nu av en helt annan
respekt. Hans Thulin dr en god
representant for tidsandan.
Han vixte upp i Borés dar
han i sin ungdom drev flera
diskotek. Den forsta fastig-
heten Thulin képte i Boras
ldg i korsningen Asbogatan
/Visterlangatan. Dar tre-
dubblas, enligt SVT, hyran for
Hedlunds Brod som far lagga
ner. Samma fastighet belanas
ocksa till 25 miljoner kronor
med ett taxeringvirde pa sju.

AnKklagelser om oskéliga
hyreshé6jningar forfoljer Thu-
lin under karridren. Men inga
olagligheter kan konstateras.
De lokala handlarna borde nog
snarare anklaga samhallsut-
vecklingen.

Med bankernas och finans-
bolagens benédgna bistind
expanderar Hans Thulins verk-
samhet i snabb takt, och snart
ar marknadsvirdet pa hans
fastighetsbolag Consolidator
och Granaten 6 miljarder kro-
nor och den personliga formo-
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1987

dag i New York.

Varde kontor, A-lage
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Borskrasch. Kurserna
faller 22 procent pa en

Investeringsférbudet
géallande forvaltnings-
fastigheter i utlandet
slopas.

Reinhold
Gustafsson
koper ut sitt
bolag fran
bérsen.

KALLA: FASTIGHETSVARLDEN, LJUNGQUISTS FASTIGHETSVARDERING

M Stockholm
Goteborg
M Malmé

o]
1975 1980

genheten runt 1 miljard kronor.
Bostadsadressen ar givetvis
Strandvigen, Stockholm.

Hans Thulin &r inte alltfor
sofistikerad men har kénsla for
PR. Thulin satsar pa dyrbara
samlingar av bland annat konst
och bilar. Hans kop 1988 av
Nils Dardels tavla Den déende
dandyn for 13 miljoner kronor
dr mycket uppmérksammat. Ar
1987 koper han en Bugatti Roya-
le for 5,5 miljoner brittiska pund,
virlden dyraste bil just da.

Sé har i efterhand undrar
man forstas hur allt detta
kunde vara mojligt. Hur kunde
man képa en fastighet med
130 procents beléning och
negativa kassafloden, varifran
kom pengarna?

- Hyresintédkterna rackte
med tiden inte, berattar fastig-
hets- och transaktionschefen
pa Consolidator, Magnus
Fernguist, men direktavkast-
ningskraven fortsatte dnda
att sjunka. DA tog man ut en
"junkare”(en viardering fran
Ljungquist Fastighetsvirde-
ring) och gick till banken. Ing-
en brydde sig om kassaflodet,
bara om marknadsvirdet.

1985 1990

Fastighetsbolagen forefaller
att leva gott pa 1an och reavin-
ster pa forsiljningar. Hyran
kommer inflationen med tiden
ta hand om. Nyckeltalen ser,
med undantag for kassaflodet,
angendma ut. Coronado som
star for en av Sveriges storsta
konkurser négonsin har till
exempel en solididet pa Gver
50 procent i borjan pa 1990.
Néstan ingen gor kopplingen
hur giftig kombinationen hoga
varderingar och hoga 1an ar.

Gasar mot avgrunden
Men négot ar fel. Redan négra
veckor in p& 1990 ar det plots-
ligt svart med de hogbelanade
fastighetsaffarer som varit mark-
nadens livsluft. Snart ska allt
sjunka ner i ett svart hél. Néastan
for hemskt for att tanka pa och
fornekelsen &r pa de flesta hall
total. De allra samsta affdarerna
vintar fortfarande - vanligen
exekverade med pensionspengar.
Overhuvudtaget ir det fasci-
nerande att se hur aktiviteten
pad marknaden bara 6kar strax
fore kraschen. BGB koper
Hotorget och Convexa, SPP
koper London & Edinburgh

BGB kdper
Fastighets AB
Hoétorget.

Det forsta Kuwait-
kriget utbryter.

SPP koéper jattebolaget
London & Edinburgh
Trust med stora mang-
der projektfastigheter
for fem miljarder.

En man kommer upp
pa finansbolaget Nyck-
elns kontor ...

Direktavkastning kontor
A-lage Stockholm

1970 6,5% 1985 6,5%
1975 7.5% 1990 3.8%
1980 11%

KALLA: FASTIGHETSVARLDEN
LJUNGQUISTS FASTIGHETSVARDERING

Trust och Beviringen, AMF
koper Wennergren Center i
Stockholm till en direktavkast-
ning pa 3 procent ...

Bland dem som gasar mot
avgrunden finns ocksa det
borsnoterade Allhus som 1a-
nat 700 miljoner kronor for
att bygga kontorsfastigheten
Elephant & Castle i London.
Sé invaderar Saddam Hussein
Kuwait, rdntorna stiger och
en septemberdag 1990 stiger
Allhus VD Leif Nordguvist in pa
finansbolaget Nyckelns kontor
pa Arsenalsgatan i Stockholm.

Nar Leif Nordgvist forklarar
att Allhus inte kan betala sina
lan &r det egentligen redan
kort. Den 24 september stiller
Nyckeln in betalningarna. Det
ar inte startpunkten, endast
den psykologiska vindpunk-
ten. Den virsta bank- och fast-
ighetskrisen pa 6ver 70 ar gar
inte langre att forneka.

Allhus skulder dr narmare
700 miljoner kronor. Leif
Nordgvist med familj har 1anat
pengar av Nyckeln for att kopa
ut foretaget fran borsen och
undvika skatt. Trots att Nord-
qvist vare sig klarar att amor-
tera eller betala rantan har
lanen forlangts samtidigt som
ytterligare 350 miljoner lanade
kronor plojts ned i forlust-
projektet Elephant & Castle.
Ett typiskt exempel pé tidens
ansvarslosa kreditgivning.

Jubileumsutgava 30 ar

Det har funnits
mycket intressant

att lasa |

Fastighetsvarlden
under 30 ar.
Framftor allt de
senaste sex aren,
om du fragar 0ss.

Till exempel hur Rikshem, péa bara sex ar, vuxit till att bli
ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Vi ager
bostader och samhallsfastigheter i landets snabbast
véxande kommuner och erbjuder ett tryggt, trivsamt och
flexibelt boende i attraktiva lagen.

Pa Rikshem arbetar vi utifrdn vardeorden palitlighet,
utveckling och langsiktighet och som arbetsgivare
kénnetecknas vi av en dynamisk miljé och korta
beslutsvagar.

Hos oss finns stora mojligheter till personlig utveckling
for dig som har drivkraft och engagemang. Det tror vi
ar en av anledningarna till att vi i undersdkningar rostas
fram som en av de mest attraktiva arbetsgivarna i
fastighetsbranschen.

Sedan starten 2010 har vi expanderat fran 5 till 35
miljarder i fastighetsvarde. Vi fortsatter att vaxa och séker
dig som vill vaxa med oss. Besok oss pa rikshem.se och
l&s mer.

rikshemn
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Allhvg: @'Brn Hultin, Gunnar Busk, Anders Largson, Leif

Nordzv/i; A
Nordlc/i;’f’.

Korthuset rasar
och paniken okar

Ett nattsvart ar. Konkursvagen blir en tsunami
och finanssystemet skalver i sina grundvalar.
Pressen ar enorm och bara 6kar, fér nagra blir

det for mycket.

VD-ORDEN FRAN den hir tidens
arsredovisningar speglar en
nistan total omedvetenhet.

Sa har skriver Leif Nordguist
imars 1990, sex manader
innan betalningarna stills in:

- Var marknad &r stabil. Jag
raknar med en vardetillvaxt
pé ungefar samma niva under
aret. Tillsammans med bibe-
héllen vinstniva och genomfort
investeringsprogram raknar
jag med en god utveckling de
kommande &ren.

De positiva nyckeltalen radas
upp i redovisningen; Substans-
vardet per aktie har 6kat med
62 procent och fastighets-
vardet med 67 procent, liksom
aktiekursen. Beldningen &r
inget problem med de stora
varden bolaget redovisar.

Det kusliga ar att Nordqvist
inte har fel.

De flesta av datidens fastig-
hetsbolag skulle se fantastiska
ut pa dagens marknad med
fina fastighetsbesténd, betyd-
ligt hogre avkastningar och in-
tjaning. Stackars Allhus ar till
exempel tidigt ute med att satsa
pa dagens hetaste fastigheter
- bostider och dldreboende.

Bara en liten sak skiljer suc-
cé fran tragedi - rantenivan, en
faktor de flesta beslutsfattare
underskattar. Det giller inte
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minst VD:n f6r Coronado som
snart ska stata med den storsta
konkursen av alla med fastig-
heter for 17,2 miljarder;

- Even if the rise in interest
rates has cooled the market
down we see no threat to price
and rental levels in the long
term, skriver Ulf Johansson
snitsigt pa engelska i mars
1990.

Affarstempot ar fortfarande
hogt under 1990, sirskilt fran
forsakringsbolagen som inte
behover lana for att kopa.

En formidabel slutpunkt
sdtter AMF Pension som strax
innan Nyckeln stéller in betal-
ningarna koper Wennergren
center i Stockholm av Wenner-
grenstiftelsen for 665 miljoner
kronor, motsvarande 3 procents
direktavkastning.

Efter att Nyckeln och Allhus
stéller in betalningarna aker
skygglapparna snabbt av och
bankerna drar at kranen.

Bland de forsta fastighets-
profilerna som far bita i griaset
ar Hans Thulin. Han har lanat
650 miljoner av Nyckeln, vilket
far till f6ljd att saval Conso-
lidator som Granaten sétts i
konkurs 1991. Thulin har ocksa
stora personliga borgensata-
ganden och gor dven personlig
konkurs.

Stora borgenséataganden har
ocksé en annan &dn i dag aktuell
investerare — Sven-Olof Johans-
son. Hans fastighetsbolag
Barkman & Co, kopt av seder-
mera forsvunne och antagligen
mordade Carl-Eric Bjorkegren,
stéller in betalningarna 1991.

Kreditgivarna later Johansson
driva bolaget vidare. Det blir
svettigt, som varst ar de per-
sonliga skulderna 1,8 miljarder.
Han héktas under processen
anklagad for bolagsplundring
men forklaras oskyldig.

Fastighetskonkurserna och
prisfallet krossar bankernas
balansrdkningar. Snabbt
knzcks Nordbanken, Forsta
Sparbanken och Gota Bank.
Statliga mangmiljardlan kravs
for att raidda det finansiella
systemet.

Chockerande nog far dven
en av grundbultarna i det
systemet, hogt ansedda &t ater-
forsdakringsbolaget Svenska
Kredit, allvarliga betalnings-
problem. For de tva direktorer
som fétt fria hdnder med att
bevilja kreditgarantier blir
trycket for stort.

VD:n tar sitt liv, tétt foljd
aven vice VD. I Svenska Kredits
pressmeddelande fran den
3 december 1991 star "direktoren
for Svenska Kreditforsikrings-
aktiebolaget ... har under en av
sina motionsrundor hastigt
avlidit”. Marknadens fortroende
far inte rubbas ytterligare.

Ar 1991 var ett hart &r men
nu vantar ett annu varre.

Lagp Wenstedt, Ann-Britt Novdgvist och Niklag

Snittvarde kontor
1989-1990 (kr/kvm)

Stockholm

70 000

Goteborg

30 000

Malmé

18 000

Direktavkastning
kontor

A-LAGE STOCKHOLM
1990 3,80 %
1991 6,50 %

ARLIG INFLATION 1990-1991:
10,4 % och 9,4 %

LANGA RANTAN, ARSMED 1991:
10,9 %

OPPEN ARBETSLOSHET 1991:
39%

BNP-UTVECKLING 1991:

-1.0%

Fastighetsvirde 1990
Coronado 17,2 mdr
Reinholds 10,0 mdr
BGB 8,0 mdr
Constructa 4,4 mdr
Consolidator 4,0 mdr
Barkmans 4,0 mdr
Backevik 3,0 mdr
Avena 2,1 mdr
Conata 1,8 mdr
Convector 1,7 mdr
Ciconia 1,7 mdr
Allhus 1,5 mdr
Adamas 1,4 mdr

KALLA: BYGGSTATISTIK AB

Jubileumsutgava 30 ar

VI VET ATT DET AR

KUNDEN

SOM GER VARJE TRANSAKTION ETT INNEHALL.
VARJE FASTIGHET EN BETYDELSE. VARJE UPPDRAG EN MENING.

Fastigheter och lokaler &r viktiga tillgangar. De kan stddja affarsidéer. Ge energi
till start-ups. Tillféra varde till investerare. Med 43 000 anstallda, i éver 60 lander,
hjalper vi vara uppdragsgivare att omsatta idéer i handling. Oberoende av bransch.
Inom budgetramar. Med lyckat resultat. Varlden 6ver och i Sverige.

| Sverige & Cushman & Wakefield marknadsledande inom kommersiella fastighetsradgivningstjanster och vi arbetar
inom verksamhetsomradena Capital Markets, Corporate Finance, Valuation & Advisory, Occupier Services, Retail Services,
Agency Leasing samt Research. Vi har 6ver 75 anstallda och kontor i Stockholm, G6teborg, Malmé samt Norrképing.

Hur kan vi hjalpa dig? cushmanwakefield.com/action

Wiy,
N aﬂ_l]ll R

T

CUSHMAN &

IDEAS WAKEFIELD

INTO ACTION
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Fronators styrelse:
Hang Larsson, Jan Engstvom, Yvonne Evertsson,
l?)'ﬁm Wolrath, Christer Jacobsson och Jan Carlzon.

Pronator planerade att utveckla 50 000 kvm kontors-

lokaler 400 meter fran Hamburgs centralstation.
De fyra tornen skulle innehalla 20 000 kvm bostéader.

Aret da Sverige kapitulerar

Snittvarde kontor
1992 (kr/kvm)

Stockholm

25000

Goteborg

11000

Malmé

11000

Direktavkastning
kontor

A-LAGE STOCKHOLM
8,00 %

ARLIG INFLATION
24 %

LANGA RANTAN, ARSMED:
10,5%

OPPEN ARBETSLOSHET:
6,3 %

BNP-UTVECKLING:
-20%

Regnbagens ledning:
Lars Nordstréom,
Conry Andersson,
Lars Forsberg,

Goran Pettersson, UIf
G Lindén, Carl T Save,
Hans Mivér och Bo

C E Ramfors.

o
Leif Per-Olof
Nordqvist, Olsson,
Allhus Constructa
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Ingen botten verkar finnas, rantorna l6per
amok och massakern pa fastighetsbolagen blir
allt blodigare. Nu ar krisen som djupast.

ENORMA RANTEKOSTNADER
sargar hushéll och foretag.
Redan under varen stiger
Riksbankens marginalrinta
flera ganger upp till 75 procent
medan den rorliga rantan
tangerar 20-procentstrecket.

Storningarna i det finansiella
systemet fortplantar sig in i hela
ekonomin och inflationen gér
frén 9,4 procent till 2,4 procent
pa ett ar. Krisen har dodat efter-
frégan. Med de hoga rantorna
blir realrdantan enorm.

Paniken 6kar hela tiden och
det talas om hur bankerna allt-
mer brutalt jagar in pantbrev
for att radda sin egen situation.
Nu ar alla fastighetskonkurser
nirmast omgjliga att 6verblicka.
Till slut ska de summera Gver
2 000. Stora, valrenommerade
fastighetsbolag faller ocksa.
Framst av dessa dr Reinholds.

Gosta Carl-Eric
Thulin Gustafsson, Bjorkegren,
Consolidator Reinholds Barkman & Co

Det ar ett respektabelt bo-
lag pa alla sitt. Byggmastaren
Reinhold Gustafsson har byggt
Arlanda Terminal 5, Stock-
holms universitet, Riksbanken
och Berwaldhallen och raknas
bland landets rikaste. Det ar
nistan omojligt att tinka sig att
Reinholds skulle g4 i konkurs.

I slutet av 80-talet kdper dock
Reinhold Gustafsson ut bolaget
fran borsen nar marknaden
star pa topp. Anledningen ar att
underldtta ett generationsskifte
ibolaget. Nar riantan gar i taket
Klarar sig inte Reinholds utan
gar i konkurs, vilket vicker
internationellt uppseende.

Familjen Gustafsson delar
diarmed det 6de som drabbar
agarfamiljerna i Allhus och
Constructa som ocksa kopt ut
sina bolag fran borsen.

Till hosten far Reinholds
séllskap av BGB, Byggmastares
i Stockholm Gemensamma
Byggnads AB. Bolaget har un-
der 1990 kopt Convexa samt
framfor allt tredje och fjarde
Hoétorgsskraporna for 1,1 mil-
jarder kronor fran privatidgda
Fastighets AB Hétorget. Till

L.]

Bjorn Ulf Lennart
Wolrath, Johansson, Wallenstam,
Pronator Coronado Wallenstam

slut gor BGB konkurs.

Svenska banker har internatio-
nellt betraktats som bland vérl-
dens skickligaste. Det ryktet ar
nu som bortblast och misstroen-
det mot hela Sveriges betalnings-
system och ekonomi &r massivt.

Sverige har en fast valuta-
kurs mot en korg av valutor.

En nation pé dekis blir da ett
populart byte for valutaspeku-
lanter. Under hosten tilltar
attackerna, framst ledda av
finansmannen George Soros.

Under Sveriges Riksbanks-
chef Bengt Dennis forsvarar
Sverige sig dock envist, trots att
Italien, Finland och Storbritan-
nien redan gett upp och infort
flytande valutakurs. Dennis
skickar under nagra dagar upp
Riksbankens marginalrinta
till minnesvirda 500 procent.
Orsaken till det envetna forsva-
ret av kronan ar lite oklar men
forefaller delvis vara ideologisk.
Saker och ting blir battre nar
aven Sverige kapitulerar och
later valutan flyta; rantorna
sjunker och exporten gynnas.

Nu vimlar Stockholm av
konsulter fran amerikanska
investmentbanker och en plan
borjar skisseras i maktens
boningar - en bankakut.

Nu kanske det dnda blir lite
ordning.

< 50
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Sven Erik Lars Reinhold

Ragnar, Gullstedt, Gustavsson,
Reinholds GLG Gruppen Reinholds

Jubileumsutgava 30 ar

L3s mer pa
castellum.se

Vi ar ett av Sveriges storsta
fastighetsbolag. Men arbetar
som ett av de minsta.

Castellum &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag och vi ser styrkan i att vara

stora; det ger bade vara kunder och vara #dgare trygghet. Det ger oss dessutom resurser
att inte bara utveckla vara fastigheter utan ocksa bidra till stiders och regioners
utveckling. Men vi ser samtidigt styrkan i att vara liten. Att kunna bemdota vara kunder
med nérhet, kunskap om den lokala marknaden, korta beslutsvégar och inte minst
ett personligt engagemang.

Castellum ar ett av de st6rsta borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige med ett totalt

fastighetsvarde om cirka 70 miljarder kronor. Fastighetsbestandet bestar av kommersiella
lokaler f6r kontor, butik, lager och industri med en total uthyrningsbar yta om 4,7 miljoner
kvadratmeter. Fastigheterna finns i 20 stader fran Lulea i norr till Malmo och Képenhamn i

soder och ags och forvaltas under det gemensamma varumarket Castellum. CASTELLUM
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Masmaistaren Fastigheter AB
Letar Du affirslokaler i Falun, Borlinge,
Uppsala eller Visteras s kan vi sikert hjilpa till.
Aven vi vet att langsiktighet |6nar sig!

www.masmastaren.se

London.

Constructas hotell-
fastighet i Edinburgh.
Fokus for de svenska
investerarnai Stor-
britannien var annars

KRASCHEN

Lars O Gullstedts skyskrapa
GLG Grand Tower i Atlanta
i sydostra USA.

Konsten att ta sig ur en kris

Planerna dras upp. Den blédande patienten ska

tappert forklara att den mar prima och fa tiligang

till mirakelmedicinen — marknadens fértroende.

FASTIGHETSKONKURSERNA
fortsétter men intensiteten ar
inte lingre densamma.

Coronado stéller in betal-
ningarna 1992 och gor slutligen
en jittekonkurs med fastighe-
ter for 6ver 17 miljarder och
med jatteforluster for Nord-
banken och SE-banken.

Det tappra Regnbagen lyckas
under 1992 silja fastigheter for
1,1 miljarder med ett litet Gver-
skott och har planer pé att silja
nistan lika mycket till under
1993. Marknaden &r dock iskall
och vakansen bara 6kar. I okto-
ber stracker Regnbagen vapen,
annu en small for SE-banken.

Lars O Gullstedt byggde
upp en stor fastighetsportfolj
under 20 ars tid. Han lyckas
halla bolaget pa benen énda till
sommaren da ett jatteprojekt i
USA, skyskrapan GLG Grand
Tower i Atlanta fller allt.

Under hosten 1992 framstéar
det allt tydligare att Sverige ar
pavig ini en allvarlig bankkris.
Centralt dr hog belaning och
vardering av fastighetspanter.
Finansdepartementet foreskri-
ver nu att virderingar dels ska

Sten Conry Anders
Mértstedt, Andersson, Lettstrom,
Malmros Regnbagen Reinholds

Jubileumsutgava 30 ar

baseras pa Konjunkturinstitu-
tets siffror, dels pa en analys av
professor Stellan Lundstrom
om utvecklingen pa fastighets-
marknaden under 90-talet.

Lundstrom inser att arbetet
kommer bli gigantiskt. Han
kallar till sig Hovrattsradet
Bertil Hall och den fristdende
radgivaren Dag Klerfelt. Lund-
strom foreslar bildandet av
“Valuation Board” med Hall
som ordférande, Klerfelt som
operativt ansvarig och Lund-
strom som expert.

De konstaterar att det finns
behov av klart uttalade riktlin-
jer, vilket Lundstrom forfattar
iett PM under varen. Paral-
lellt utkas gruppen med Eva
Eriksson som samordnare och
docent Hakan Bejrum med
ansvar for fragor om fastighets-
forvaltning. Som sirskilda ex-
perter for fastighetsviardering
ansluter Jan Rosengren, Jan
Wejdmark och Bengt Nylén.

Arbetet med anvisningar
(Valuation Guidelines), varde-
ringsmodeller och prognoser
vaxer till det i sdrklass storsta
varderingsarbetet i svensk

-
Anders Lars-Eric
Wall, Pettersson,
Dios Pronator

fastighetshistoria. Ut6ver kidrn-
truppen deltar som mest ytter-
ligare 35-tal radgivare i special-
frégor samt ett 50-tal personer
som tar fram grundunderlag,.
Statliga Nordbanken har nu
redan avskilt Securum men f6r
6vriga banker ligger Valuation
Boards bedomningar till grund
for att fora dver de déliga kre-
diterna, framst fastigheter, till
sarskilda pantbolag, och be-
halla den 16nsamma verksam-
heten i respektive bank.
Fastigheterna asitts dels
ett marknadsvarde, dels ett
prognosticerat varde i slutet av
90-talet, med normaliserade
vakanser och yielder. Nagot
av ett "reptrick”. Pantbolagen
forses med ett tillriackligt eget
kapital for att klara negativa
kassafloden fram tills dess.
Men det verkar ta skruv och
andamalet helgar ju medlen
- eller som de som tillskrivs ta-
lesittet, Jesuiterna, skulle sagt;
Exitus acta probat.

Reptricket fungerar. De niir-
maste aren viller obestands-
fastigheter ut pA marknaden
och finner kopare. Markna-
den &r, med ett par hack i
kurvan for IT-kraschen och
finanskrisen, pa vig mot
dagens oanade hojder.

Hakan Ronald Wigon
Birke, Magnusson, Thuresson,
Coronado Klévern Fabege

Snittvarde kontor
1993 (kr/kvm)

Stockholm

29 000

Goteborg

12000

Malmé

11000

Direktavkastning
kontor

A-LAGE STOCKHOLM:
6,50 %

ARLIG INFLATION:
4,7 %

LANGA RANTAN, ARSMED:
7.7 %

OPPEN ARBETSLOSHET:
8,0 %

BNP-UTVECKLING:
4,1%

$ 2,

Torgir Sven-Olof Christer
Mohlin, Johansson, Jacobsson,
Reinholds Barkman Pronator
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Vart ar vi pa vag:

Himmel
e helvete?

Nagot mycket stort kokar i varldsekonomin. Sedan finanskrisen 2008 har varldens
centralbanker fort en stimulanspolitik i aldrig tidigare skadad skala. Resultatet ar

en besvikelse, tillvixten i varldsekonomin har inte kommit tillbaka. Fastigheter har
daremot frodats, men vad hander nu?

TEXT BJORN RUNDQUIST

UNDER DE 30 AR den hir
publikationen behandlar har
det, trots fastighetskraschen
1991, de flesta ar varit en god
affar att gora fastighetsinves-
teringar. Det ar inget nytt.
Forfattaren Mark Twains rad
"Buy land, they’re not making
it anymore”har i alla tider varit
giltigt. Fastigheter ar ju ocksa
mark, byggnader bara négot de
tillfalligt innehaller.

Trots dessa goda forutsitt-
ningar ar fastighetsaffarer pa
inget satt idiotsdkert. Stora
ekonomier och enorma formo-
genheter har genom tiderna
utplanats genom fastighetsspe-
kulation. Som vanligt handlar
det mesta om “tajming” - att
gora ratt sak vid ratt tillfalle.

Det innebdr i och for sig att
forlita sig mer pé ren bondtur
an vad flesta har lust att medge,
men att ha en forestéllning
om vad den nirmaste framti-
den har i sitt skote dr 4nda ett
maste. Det géller att inte gora
som de flesta, kopa pa toppen
och sélja pa botten.

Sjélvklart kommer det en
saftig rdkning pé de senaste
arens lanefest. Men det beho-

Jubileumsutgava 30 ar

ver kanske inte vara dags an.
Flera olika utfall 4r mojliga.
Insatserna i dag ar hogre an
nagonsin si att studera tva
extrema alternativ ir ett sitt
att skingra en del av dimmorna
over framtiden. Lat oss kalla
scenerierna "Himmel” respek-
tive "Helvete”.

Himmel

De senaste arens vata drom for
fastighetsigare bara fortsétter.
Nar allt fler aldrig tidigare pro-
vade penningpolitiska medel
sdtts in for att stimulera till-
vixten spelar allting fastigheter
ihianderna.

BNP-tillviaxten i virlden har
sedan 2008 varit blodfattig och
otillrdcklig, sarskilt med tanke
pa det enorma skuldberg som
stimulanspolitiken medfort, och
tillvixten fortsatter att minska.

Det finns motvindar pa flera
plan. Politiken oroar alltmer
med Storbritanniens ovintade
uttrade ur EU, brexit, som
startpunkt. Olika schatteringar
av nationalistiska och frihan-
delsfientliga politiker far 6kat
inflytande i en rad viktiga val i
olika lander det narmaste aret.

Vistvirldens centralbanker
och regeringar accepterar inte
att ekonomin sjunker ner i re-
cession. Nya stimulanser sitts
in. Centralbankerna spelar sitt
sista kort: helikopterpengar.

Det innebdr att centralban-
kerna direktfinansierar vad
som egentligen ar finanspolitis-
ka stimulanser. Det motsvarar
att Riksbanken trycker upp nya
pengar och sprider med heli-
kopter 6ver medborgarna.

Japanska BOJ och ECB ar
forst ut medan amerikanska
FED avvaktar med rantehdoj-
ningar, och det talas till och
med om negativa rantor dven
i USA. Riksbanken sinker den
negativa styrriantan ytterligare
och borjar direktfinansiera
olika finanspolitiska stimulans-
atgarder, fraimst riktade mot
bostadssektorn.

De nya stimulanserna stabi-
liserar efterfragan i viarldseko-
nomin och rantorna blir lagre
an nagonsin.

Framfor allt pensionskapital
fortsétter att stromma till fast-
igheter som ar en av fa killor
till avkastning. Avkastnings-
kravet pa fastigheter, sarskilt

VART AR VI PA VAG?

i storstddernas karnor, fort-
sdtter att sjunka nir sjunkande
rantor gor “yieldgapet” mellan
laneridnta och avkastning
storre dn nagonsin.

Trots dalig ekonomisk tillvixt
uppstar inte vakanser eller
hyresfall tack vare stimulans-
politiken, Bostadsutvecklarna
taljer guld nar Riksbankens ny-
tryckta pengar skoljer 6ver dem.

Ar 2020 ir en kontorsfastig-
heti”Gyllene triangeln” i Stock-
holm vérd 150 000 kronor per
kvadratmeter och en bostadsritt
iinnerstaden kostar lika mycket.

Det visar sig att "helikopter-
pengar” och andra envisa sti-
mulanser var ett genidrag. Den
ekonomiska tillvixten har tagit
fart. BNP och riantor stiger men
tillvixten har ocksa fatt hyres-
utvecklingen att ta fart, vilket
mer dn vil kompenserar for
hogre rantor. Fastigheter ar
inne i en supercykel.

Helvete

Svenska fastigheter har haft en
oerhort stark vardeutveckling,
inte minst giller det privatbo-
stader. Allt varderas till historiska
toppnivaer. Det brukar vara en

89
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Konsten kommer inte bli att jaga vinst
utan att over huvud taget ha nagot av
varde kvar 1 kaoset.

Gront ljus for himlen

Indikationer pa att vi gar mot en
positiv framtid.

® Fortsatt laga rantor.

® Hog omsattning pa fastighets-
marknaden.

@ Stabil sysselsattning.
® Helikopterpengar.

® Stigande BNP.

Varningssignaler
for helvetet

Signaler som vi bor ta som varnings-

tecken pa att allt kanske inte ar som
det ska.

@ Kiris for internationella banker.
® Kapital flyttar fran obligationer.
® Stigande dollarkurs.

® Okande obligationsrantor.

® Valutakrascher.

90

varningssignal men nu ar det
inte har den storsta faran lurar.

Nej, den utgors av alla
bubblors moder: obligations-
bubblan. Centralbankerna har
spelat och forlorat. Genom det
vaghalsiga experimentet med ex-
tremt ldga och till och med nega-
tiva rdntor har man mandvrerat
in sig i en omajlig situation.

De laga rantorna riskerar
att utpléna allt vad sparande
heter, vilket framfor allt inne-
bar pensionsfonderna.
Samtidigt sétts banksystemet
i gungning da de laga rantorna
slar mot intjaningen.

Centralbankerna kan dnda
inte ho6ja rantorna eftersom
det riskerar att utdsa en
depression. Lénekrisen 2008
har bekampats med - just det —
annu mera lan. Laga rantor och
nytryckta pengar till bankerna
har 6kat virldens totala skulder
med 40 procent, enligt ING,
och skulderna motsvarar i dag
tre ganger varldens BNP.

En mycket stor del av de har
skulderna utgors av obliga-
tioner, offentlig skuld som nu
genom negativa riantor virderas
hogre dn pa tusentals ar. De sta-
ter och kommuner som borgar
for de hér skulderna har ofta en
skyhog skuldsittning, otillrack-
lig skattekraft och for stora ata-
ganden - sdrskilt for pensioner.
Skripobligationer nagon?

Naésta ar forvarras den euro-
peiska bankkrisen; Deutsche
Bank vacklar och flera stora
italienska banker gor konkurs.
Den politiska kartan ritas om
genom stora framgangar for
nationalistiska partier och poli-
tiker. De centrifugala krafterna
inom EU 6kar snabbt och de

svagare nationernas obliga-
tionsrantor stiger.

Stigande rantor far om-
sdttningen pa fastighets-
marknaden att minska och
viardeutvecklingen att svikta.
Osikerheten far investerare att
avvakta. Fastighetsbolag faller
pa borsen. Kostnaderna for
migrationskrisen rullas 6ver
pa kommunerna som tvingas
chockhdja sina skatter. Hojda
rantor och skatter utloser ett
prisfall pa bostadsmarknaden.

Nér utmattade ECB:s mot-
atgarder inte ar tillrackliga
tilltar paniken. Kapital borjar
pa allvar fly fran offentlig skuld
till andra tillgdngar som privat
skuld, aktier, andra valutor.
Manga ser USA som en trygg
hamn och dollarn och ameri-
kanska borsen stiger kraftigt
nir kapital strommar in.

Under 2018 kraschar euron
och ersétts med en korg av
valutor. Det sander en chock-
vég genom varlden och allt fler
lander riskerar statsbankrutt.
Kapital skyr offentlig skuld.
Nu tar marknaden alltmer be-
talt for risk och rantorna rusar,
oavsett vad centralbankerna gor.

Manga av fastighetsbolagens
intékter racker inte till for att
betala de allt hogre rantorna
och flera bolag tas 6ver av ban-
kerna. Dessa har redan fatt om-
fattande statliga garantier for
att kompensera for kraschen pa
bostadsmarknaden. Ett statligt
overtagande av hela den svens-
ka banksektorn 6vervags.

Stater och kommuner
tvingas till vildsamma ned-
skdrningar i vilfarden. Sveri-
gedemokraterna, som gynnas
av utvecklingen, far dock gehor

for sin integrationspolitik och
ett brett program med svensk
folkdans introduceras i utan-

forskapsomrédena.

Ar 2020 dr en kontors-

fastighet i "Gyllene triangeln”
i Stockholm vérd 50 000 kro-
nor per kvadratmeter medan
priserna pa bostadsratter i in-
nerstaden kollapsat till 25 000
kronor per kvadratmeter.
I forortsldgen och regionstader
forekommer det att innehavare
skanker bort sina bostadsratter
for att slippa avgifterna.

Den ekonomiska depres-
sionen har slagit till. Processen
kommer att rulla pa lange,
tills en ny och férhoppningsvis
béttre ekonomisk ordning ar pa
vag att fodas. Processen kom-
mer att vara sarskilt sméartsam
i de vistliga ekonomierna. De
flesta medborgare kommer att
forlora det mesta.

Konsten kommer inte bli att
jaga vinst utan att 6ver huvud
taget ha nagot av viarde kvar
ikaoset. Har finns ett hopp for
fastigheter, dven i dodsskuggans
dal. Det ar inte alls en dum
tillgang i ett sidant har lage,
forutsatt 1ag beléning forstas.

Slutord

Det finns givetvis en méingd
andra scenerier mellan dessa
extremer. Det finns dock anled-
ning till viss dramatik eftersom
vi helt klart ar vid en kritisk
punkt. Grundliggande ar
fortroende. Om du tror att
regeringar och centralbanker
har kompetens och tillracklig
kraft att balansera ekonomin
sd ar du narmare himlen. Om
du saknar den tilltron sé vet du
vart du ar pa vig. B

Jubileumsutgava 30 ar

Arbatsmilfon bérjax langt utantér kontorets vaggar

Engagerade medurb ér nyckeln till ett foretags

framgdang. Och for a niskor ska kédnna engage-
mang krdvs mer an eft fint kontor. Arbetsmiljon borjar
ngt utanfér huser; vdggar.

Fabege dr. ett av landets ledande fastighetsbolag och
var passion ér att skapa miljéer som ar bra fér goda
afféirer och personliga méten. Vill du veta mer om

hur vi tilsammans kan skapa rétt forutsattningar for

dina.m@darbetare? Kontakta oss pé Fabege.

SKAPA RATT F(”)RU[SKTTNINGAR
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Boardtalk /

Dansk dopning
De danska bolagens forkarlek till obligationer granskas. Svenskar sneglar intresserat.
ILLUSTRATION GABRIELLA AGNER UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 2/2006

OKA TRAFFSAKERHETEN

| DIN NASTA REKRYTERING
A

Fastighetsbranschen ar glodhet och ratt kompetens en bristvara — vi pa Boardtalk &r en
strategisk partner inom kompetensférsorjning som adderar varde till fastighetsbolag.

R 2 2 = R Smallen Bistra tider
Kontakta L Ola Everhed' 2 tel 070 790 01 06 sa berattar RIS Flera svenska fastighetsbolag ar nara att knockas av motgangar i skattemal. Efter Lehmankraschen pa hosten tvardyker transaktionsmarknaden
De drabbas i efterhand av skatteuppléagg gjorda for tio ar sedan. och konsulterna far en ny verklighet att hantera.
ILLUSTRATION CARL ROMALLO ILLUSTRATION ROBERT HILMERSSON
UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 12/2012 UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 12/2008

Blasieholmsgatan 5 | SE-111 48 Stockholm | Tel 08-440 42 60 |
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Ruffel och bag

Med fagra |6ften luras sparare till investeringar i riskfyllda bolag. Fastighetsvéarlden granskar.
ILLUSTRATION ROBERT HILMERSSON
UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 1/2011
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Heta lagen
Nya fastighetssegment lockar marknaden.
ILLUSTRATION GABRIELLA AGNER
UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 11/2012
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Oligarkerna i Stockholm
Ett allt mer koncentrerat fastighetsagande ger mgjlighet att styra marknaden.
ILLUSTRATION CARL ROMALLO UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 11/2005

Nya I6sningar
En del lyckades battre an andra med att trolla fram nytt kapital via alternativ finansiering.
ILLUSTRATION ROBERT HILMERSSON UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 12/2012
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=
Dags for slaktbédnken
Efter manga turer var det oundvikligen slut for Allokton. Bolaget slaktades i lagom bitar for flera aktorer.
ILLUSTRATION GABRIELLA AGNER UTGAVA FASTIGHETSVARLDEN 2/2014
96 Jubileumsutgava 30 ar
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UTOPIA

4 experter om 5 heta  fragor for framtiden

Jubileumsmagasinet bad fyra ledande
branschpersoner att blicka in i framtiden
och dela med sig av sina funderingar

kring fem dmnen.
TEXT FREDRIK ENGSTROM

DET HAR HANT mycket sedan
Fastighetsvarlden grundades
for 30 ar sedan. Men kanske
inte s& mycket som en del trott.
Fa &Kker till exempel helikopter
till jobbet och det finns inga
“bullet trains” som fardas i ror.

Och vildigt lite fran de gamla
James Bond-filmerna har for-
verkligats.

Hur kommer det att se ut om
30 ar, 2046? Kommer vi fort-
farande att aka X2000? Har
vi kontorslokaler att ga till? Ar

det endast majbrasorna som
brinner i fororterna?

De som ombetts att tinka
till ar Fredrik Wirdenius,
VD vid Vasakronan, Karolin
Forsling, VD vid Forsling
United (med en bakgrund
inom AMF Fastigheter),
Goran Cars, professor i sam-
hillsplanering vid KTH och
Monica von Schmalensee,
VD vid White arkitekter.

- Det ar inte helt l4tt att blicka
iniframtiden. Det var inte sar-
skilt lange sedan ingen kinde till

smartphonen och allt man kan
anvinda den till. Jag tror att vi
kommer att bli férvanade, sdger

1 Kontor: Var

FLEXIBILITET

Wirdenius: Jag tror att vikommer
att fa se betydligt mer flexibla hy-
resavtal framoéver, dar man kan flyt-
ta in ganska omgaende och &ven
flytta ut. De langa hyreskontrakten
kommer inte att vara sa sjélvklara.

von Schmalensee: Jag tror att
man pa nagot satt kommer att
dela ytor nar det géller kontor och
bostader. Det &r manga ytoribra
lagen som inte anvands dag- res-
pektive nattetid. Det kommer att
behdvas stora mangder gemen-
samma ytor och aven ytor for att
skapa hubbar.

Cars: Dagens foretag maste kunna
expandera snabbt nar det galler

LW
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Monica von Schmalensee.
Kvartetten ar overens om att
stadskarnorna, efter att under

mer &n ett halvt sekel ha domi-
nerats av bilismen, kommer att
atertas av manniskorna.

ska vi sitta och jobba?

lokaler. Forr kunde de ha 20-30
anstallda under en langre tid, sa ar
det inte langre. Allt mer kommer
att likna dagens kontorshotell, men
det kommer att vara fastighetsbo-
lagen som star for det.

Forsling: Kontoret kan vara en
fysisk plats men likvél en digital
plats. Ta bara vad vi kan uppleva
via VR-glasogon i dag. Vad hander
om vi 6versatter det till ett virtuellt
kontor? Tekniken kommer att ge
oss oanade mojligheter.

FORANDRING

Forsling: Det finns mycket att lara
fran retail nar det galler framtidens
kontor, dar har man lange haft
slutkunden och dess behov i fokus

ey,

gii..:

liksom insikten om att skapa le-
vande och varierande miljoer. Detta
ar nagot jag ser kommer mer och
mer dven i utformandet av kontor.
Kunskapen om hur vi utvecklar
kontor och retail kommer att inte-
greras mer.

Wirdenius: Jag tror att man kom-
mer att sudda ut kontorsgranserna
mellan manga bolag. Innovativa bo-
lag 6ppnar upp for att manniskor
ska sammanstrala. Det yttre skal-
skyddet behévs inte pa samma satt
numera eftersom allt mer handlar
om digital sékerhet.

INKLUDERANDE
Wirdenius: Vi fastighetséagare har
mycket att lara. Det &r nastan sa

- P4 langre sikt kommer bi-
lar inte att f kora i city, mojli-
gen elbilar pa nigra gator. Fle-

att vilever kvar i det gamla industri-
samhallets normer. Nar medarbeta-
re gar till ett kafé for att de vill kdnna
puls sa ar det ett misslyckande.
Precis som nar de aker hem for att
jobba for att fa lugn och ro. Kontors-
lokaler maste kunna erbjuda bada.

Wirdenius: Lokalernas utformning
blir allt oftare en fraga for kundens
yttersta ledning, det &r en stor skill-
nad jamfort med fér nagra decen-
nier sedan.

ANTITREND

Forsling: | dag har vi nastan bérjat
utveckla ett grénslost samhalle,
mycket drivet av digitalisering,
men av erfarenhet vet vi att det
oftast kommer en antitrend.

ra gator kommer att forvandlas
till gdng- och cykelbanor, sdger
Wirdenius.

Forsling konstaterar att kam-
pen mot utanforskapet maste
fa en hogre prioritering.

- Integrationsfragan ar
valdigt viktig liksom social
héllbarhet, och fran fastig-
hetssidan handlar det om att
kontinuerligt investera i dessa
omraden och inte bara i Leed
och Breeam.

- De 6kande Klyftorna ar
oacceptabla, siger Cars.

ILLUSTRATION: ROBERT HILMERSSON
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2 Citykarnan: Manniskornas och bilarnas plats

BILAR VS. FOTGANGARE

von Schmalensee: Manga stader
planerades for bilarna pa 60- och
70-talen. Framdover kommer bilarna
forsvinna helt fran manga gator i
Stockholm city. Och parkeringsplat-
ser langs gatorna kan ersattas med
odlingsplatser. Det vore underbart
att se antalet bilar minska. Vi ser tyd-
ligt hur parkeringsnormerna krym-
per i de nya omraden som utvecklas.

Cars: Sjalvkorande elbilar andrar
forutsattningarna. De behéver min-
dre vingelman och darmed kommer
bilarna behéva mindre ytor framover.
Da kors bilarna med millimeterpre-
cision. Jag tror aven att bilismen
kommer att begransas till farre gator
framover.

Wirdenius: Jag tror att man framo-
ver kommer att férbjuda lastbilar
att korai city dagtid. Vi har redan

i dag ett samlastningsprojekt

i gang dar tanken &r att lastbilar
lamnar av varor i Klara Zenit for
omlastning for att sedan koras ut
till olika adresser med en ellastbil.
Pa returen tar den med sig avfall

i stallet for att kora tom. Det kon-
ceptet kommer att expandera.

Wirdenius: Det kommer att be-
hoévas hubbar fér omlastning, och
framover tror jag att de kommer
att ligga utanfor tullgranserna.

RENASSANS

Cars: Stora delar av den sa kallade
ladhandeln i externomraden kom-
mer fa det riktigt tufft framover.
Den handeln maste ini citynara la-
gen, ungefar som vi byggt i Kiruna
dér det fatt stor uppméarksamhet.

Forsling: Jag tror att stadsdelscen-
trumen kommer att fa en renas-
sans och att de ater kommer att

bli attraktiva samlingsplatser. Det
kravs for att fa ihop livspusslet.
Saker maste bli enklare, och allt
maste inte ske i city eller externa
handelsplatser. Vi maste dven bli
battre pa att knyta ihop omraden,
med gang- och cykelstrak.

UTBUDET & UTMANINGARNA
Forsling: Taken ar outnyttjade. Det
gar att skapa manga "pocket parks”
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) Forsling.

som gar att anvanda for bland annat
traning och hélsa. Just det grona
och behovet av fokusutrymmen ar
nagot som kommer att 6ka med en
stadspuls 24/7.

Wirdenius: For att starka citys kon-
kurrenssituation mot externa koép-
centrum kravs det att det skapas
fler héandelser i city, och
det &r en viktig utmaning.
Det kravs ett mer varierat

innehall. Antalet kaféer kan till
exempel snart ha natt sin gréns.

Forsling: Det finns manga fysiska
omraden som behover ett lyft.
Tank att fa ta tag i exempelvis
Sergels torg, Norrmalmstorg,
delar av Drottninggatan eller
omradena langs vattnet. Det ar
fantastiska offentliga rum som

i dag ar ganska sjallésa men som
har stor potential.

VIl NN A= 9 RN L

Mangfald och attraktivitet

BREDARE KOMPETENS
Forsling: Det &r i dag véldigt
mycket ekonomer och ingenjérer
i bygg- och fastighetsbranschen.
Framover kommer det att beho-
vas en bredare kompetens, och
chefer som har mod att lyssna
till andra kompetenser samt
garna aven har dessa sjalv. Hur
manga bolag har nagon i sty-
relsen eller ledningen som har
en tydlig framtidsaspekt, som till
exempel en digital evangelist, en
innovations-PT, foretagsfilosof eller
beteendevetare? Ingen. | stéllet har
alla samma perspektiv. Den som
skulle vaga anstélla till exempel en
"Alexander Bard-typ” skulle kunna
bli en langsiktig vinnare men det gar
juinte fér han pratar ju inte "vart
sprak” Men vet ni, han eller hon
kanske pratar framtidens sprak.

Wirdenius: Mangfalden i bran-
schen ar viktig pa manga satt,
inte minst nar det galler att fa in
olika perspektiv i beslutsfattandet
och forsta sina kunder och andra
manniskor i sin omgivning.

ANDRA | GRUNDEN

Cars: Alla maste numera vara
samhallsbyggare, inte bara kalla
sig sa. Aven utbildningssystemet
har mycket att uppdatera i stallet
for att undervisa samma saker
ar efter ar. Universitetsvarlden

ar trogrorlig materia. Man maste
tanka om, och det ar pa gang. Det
finns en mognad hos nagra, men
inte alla.

FORANDRING
Wirdenius: Jag ser stora mojlig-
heter pa tekniksidan. Dar galler

det att vilyckas rekrytera en ny
typ av kompetens nar det galler
till exempel teknisk forvaltning.
Digitaliseringen ger mojligheter
att till exempel koppla upp alla
vara fastigheter. Det gor det moj-
ligt att folja fastigheterna fran en
och samma plats och till exempel
upptacka om nagot ar fel pa ven-
tilation eller belysning. Da kan vi
avhjalpa felet redan innan kunden
hunnit kontakta oss. Att koppla
ihop olika system ar en fram-
gangsfaktor.

FORSKNING

Forsling: Fastighetsbranschen
satsar jamfort med manga andra
branscher véldigt lite pa forskning
och utveckling. Fordons- och lake-
medelsindustrin satsar betydligt
mycket mer.

Jubileumsutgava 30 ar

Storebrand Fastigheter - Ett bolag med fokus pa

langsiktiga investeringar och hallbarhet

Storebrand Fastigheter forvaltar fastighetsbolaget SPP Fastigheter AB (publ) och investerar i
fastigheter, infrastruktur och skog med ett mandat att investera 12 miljarder SEK fran vara
koncernbolag och externa investerare.

Storebrand Fastigheter ar ett dotterbolag till Storebrand Asset Management och en del av
Storebrandkoncernen som ar en av Nordens ledande kapitalforvaltare med ett forvaltat
kapital om ca 550 miljarder SEK.

Vision och riktlinjer for hallbarhet

Var vision ar att &ga, forvalta, samt att bygga hallbara fastigheter och att ligga i framkant
vad galler miljo, energieffektivitet och klimatarbete.

Vart hallbarhetsarbete ska ske i ndra samarbete med vara samarbetspartners, hyresgaster
och leverantorer. Genom en standig dialog med dessa kan vi dmsesidigt inspirera och
utmana varandra att ta nya steg mot en minskad miljobelastning. Den langsiktiga
malsattningen ar att 100 % av fastighetsportfoljen ska inneha miljocertifiering.

Sedan 2015 har SPP Fastigheter rapporterat till GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark), vilket &r en internationell utvardering som gors arligen
och pé portfoljniva.l ar erholl SPP Fastigheter GRESB hogsta rating Green Star.
Valkommen till storebrandfastigheter.se for mer information!

o storebrand
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4 Bostaderna: Kalkylen och politiken

POLITIK OCH "DUTTANDE”
Wirdenius: Den stora utmaningen
ar att de tva busslaster som varje
dag flyttar till Stockholm inte har
rad att kopa en nyproducerad
bostadsratt. Vi maste fa fart pa
flyttkedjan, och da handlar det om
att titta pa flyttskatten och hyres-
regleringen.

Cars: Vi duttar for mycket

med sma projekt, &ven om det ar
bra med fortatning. Jag skulle

vilja se flera rejélt stora projekt
som Barkarbystaden eller dar
man bygger dar inget finns i
narheten. Men det kravs att det
samtidigt byggs infrastruktur. Jag
tycker att det finns goda forut-
sattningar att bygga stora volymer
langs den tvarférbindelse som pla-
neras i sddra Stockholmsomradet.

Wirdenius: Det skulle behévas en
mer langsiktig bostadspolitik och
fler blockéverskidande éverens-
kommelser. Nu bromsas allt for
mycket av kortsiktighet och poli-
tiska stallningstaganden beroende
pa vem som har makten under
mandatperioden. Vi ar till exempel
redo att bygga 5 000-7 000 bosta-
der i Kymlinge dér det finns en nas-

BROMSKLOSSAR

Cars: Framover maste lansstyrel-
serna agera mer proaktivt i stallet
for att vara en bromskloss genom
att dyka upp sent i processen.

Wirdenius: Jag tycker att Stock-
holmsomradet lider av att det finns
manga kommuner och att manga
bara bryr sig om sin del. Vissa
havdar att de bygger mycket, nar
det egentligen vore lampligt att
bygga mycket mer. Det kommunala
planmonopolet kan vara vart att se
over, jag skulle i stallet vilja se en
regional kraft.

Cars: Riksintresset kommer att se
annorlunda ut framéver. Alla forstar
att viinte kan ha det som det ar nu.
| Kiruna kan vi knappt géra nagot,
antingen handlar det om gruva,

102

tan fardig tunnelbanestation, men
kortsiktighet och politiskt brak
stoppar for tillfallet den planen.

UTANFORSKAPET
Cars: De 6kande klyftorna ar oac-
ceptabla och det skapar sociala
spanningar som leder till nagot
som vi inte ar vana att hantera

i Sverige. Inom fastighetssidan
ser vi ett antal bra projekt for att
motverka detta, till exempel sats-
ningen pa Culture Casbah i
Rosengard och pa lagenhe-
ter med lagre hyror i attrak-
tivt omrade som blivande

samekultur eller naturen. Kan inte
manniskan och bostadsbrist vara
ett riksintresse?

EGNA ANSVARET
von Schmalensee: Flera instan-

Frihamnen i Géteborg. Det minskar
exkluderingen.

Forsling: Det kan aven handlaom
att man upplater lokaler utan att ta
ut hyra for att skapa gemenskap.

I New York fick nagra kvinnor med
olika bakgrund skapa ett bageri som
senare blev sa populart att aktivite-
ten lyfte hela naromradet och det
blev ett blomstrande foretag. | Oslo
finns projektet Moving Mamas som

ser borde vara informerade fran
borjan. Byggherrar och arkitekter
maste bli battre pa att kommuni-
cera. | dag finns det alla forutsatt-
ningar for att det ska ske transpa-
rent, och med VR-glaségon kan alla

ILLUSTRATION: LUNDGAARD & TRANBERG A/S

ar intressant. Det géller att vaga
slappa nagra kvadratmeter — och da
handlar det forstas om det véalkéanda
begreppet "gungor och karuseller”.

von Schmalensee: Det vi seridag
ar en stadsbrist, och det ligger bak-
om bland annat segregationen. Vi
maste erbjuda nagot som innehaller
en mix dar det finns trygghet, dar
det ar fint, dar det finns tillgang till
omsorg och kollektivtrafik och dar
det ar nara till jobb.

BOENDET FRAMOVER

Forsling: Konceptet tech farm
kring framtidens boende ér intres-
sant, dar de boende kan ha gemen-
samt vardagsrum, odlingsomraden
och till och med en kock. Det sparar
ytor och kan ge ett ordnat livspus-
sel for nagra.

von Schmalensee: Jag tror att den
kollektiva boendeformen kan ater-
komma. Vi kan inte alltid utga fran
"mamma, pappa, barn”-modellen.
| dag finns det en stor méngd sing-
elhushall.

se hur det som planeras ska bli. Pa
det sattet kan vi fa ett battre scena-
rio i framtiden, och motverka Not in
my backyard-mentaliteten.

Forsling: Jag tycker det &r olyckligt
nar stora instanser ofta inte alls &ar
sampratade kring de langsiktiga
perspektiven. Det skapar onédig
frustration hos de olika parterna.
Har finns det mycket att forbattra
och utveckla hos oss alla. Ska vi an-
passa oss till framtiden sa finns det
manga murar att rivainom detta
omrade.

POLITIKEN

Cars: Stefan Attefall satte i gang
manga bra reformer trots att han
hade en liten roll i regeringen, och
det basta &r att den nuvarande re-
geringen inte rivit upp dessa.

Jubileumsutgava 30 ar

Tack for fortroendet,
vi star redo for nya affarer
| alla konjunkturfaser.

Ett kvartssekel gammal och 25 ar ung. Catella har den

langa erfarenheten kombinerad med det kreativa
och flexibla sinnelaget. Det borgar for att vi kan gora
de komplexa och svara affarerna, pd ett snabbt och
effektivt satt. Valkommen till Catella!

Catella dr ett av Sveriges ledande radgivningsforetag avseende fastighetstransaktioner och fastighetsrelaterad corporate finance.
| Sverige har vi kontor i Stockholm, Géteborg och Malmé.

CATELLA

catella.se/corporatefinance eaLTIkUM | DANMARK | FINLAND | FRANKRIKE | NORGE | SPANIEN | SVERIGE | TYSKLAND | UK
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