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FORORD

Fastighetsmarknaden i Oresundsregionen har fortsatt att visa sin styrka under coro-
napandemin men det syns samtidigt manga tecken pa att marknaden &r pa vag att for-
andras nu nar alla hemarbetande kontorsanstéllda atervander till sina arbetsplatser.

Byggaktiviteten okar och oavsett om jag besoker Malmo, Lund, Helsingborg eller
Kopenhamn ar det en imponerande mangd byggkranar och nya fastighetsprojekt som
jag moter. | Kopenhamn diskuteras nya Metrolinjer samtidigt som nya byggen vaxer
fram i bland annat Nordhavn, Carlsberg och pa Papiergen. De som reser med Forseas
eldrivna farja pa vag fran Helsingor till Helsingborg far se en vy 6ver nya stadsdelen
Oceanhamnen. | Malmg planerar Ikea for ett globalt detaljhandelscentrum och i saval
Hyllie som vid Malmo Central vaxer nya kontorsfastigheter fram. | Lund fortsatter byg-
get av forskningsanlaggningen European Spallation Source med sparvag dit fran Lunds
C och med den nya och vaxande stadsdelen Brunnshog som granne.

Aven nar det géller fastighetsaffarerna har aktiviteten varit hog under pandemin
och med stort utbyte dver Oresund. Med bas i Malmé gjorde t.ex. bostadsféretaget
Heimstaden férra dret Danmarks storsta fastighetsaffarer men da inte i Képen-
hamn utan pa Jylland. | Malmé salde entreprendren Percy Nilsson nyligen Malmo
Arena-kvarterets fastigheter for ett miljardbelopp till ett noterat bolag dar han
samtidigt blir delagare.

Bortom alla styrketecken syns ocksé tecken pa att pandemin skyndat pa struktur-
utvecklingen. Att nya byggprojekt far ett allt tydligare hallbarhetsperspektiv med
fokus pa saval klimat som sociala perspektiv ar en trend vi sett under manga ar.
Med en hotande betongbrist i Sverige kanske renovering och ombyggnad av aldre
kontorsbyggnader kan bli ett intressant alternativ till nybyggen. Trenden mot
co-working fortsatter och flexibilitet har blivit ett viktigt krav fran hyresgéster dven
nar det galler traditionella kontorslokaler. Nu ar fragan vilka krav alla anstéllda
som arbetat hemma under pandemin kommer att stélla nar de atervander till sina
arbetsplatser - spekulationerna ar ménga och endast en sak ar helt klar - det blir
inte som tidigare.

@resundsinstituttet ger med denna analys en bred dverblick dver kontorsmarkna-
den i Presundsregionen och dess utveckling.

Malmo, 14 september 2021
Johan Wessman
vd @resundsinstituttet
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| KORTHET

Férra aret 6kade
transaktionsvolymen i Danmark med 25 procent

och i Sverige var 2020 det tredje starkaste fastig-
hetsaret nagonsin. Utldndska investerare stod for
cirka 55 procent av volymen i Danmark under 2020.

FLER ANPASSAR LOKALYTAN

| KOPENHAMN. Det &r hittills
vanligare att organisationer mins-
kar lokalytan som en foljd av 6kat
hemarbete i Kopenhamn an i Malmo,
menar radgivare. Sadana beslut har
inte fattats i samma utstrackning i
Malmo annu, bland annat eftersom
hyran ar lagre och de ekonomiska
incitamenten darmed ar mindre.

255 000

kvadratmeter nya kontorslokaler
fardigstalls i Kopenhamn under
2022-2023. Med flera stora ut-
byggnadsomraden och kommande
planer med en ny konstgjord 0,
Lynetteholmen, finns potential for
att ytterligare oka ytan framover.

140 000

kvadratmeter nya kontorslokaler
fardigstalls i Malmo under 2022-
2023. Manga av projekten byggs i
Hyllie, men aven i Nyhamnen vid
Malmo centralstation.

AFFARER OVER SUNDET

Flera svenska fastighetsagare och investerare har
under ett antal &r varit aktiva i Danmark och trenden
fortsatter. Svenska Heimstaden stod for forra arets
storsta transaktion i Danmark. Studentbostader i Sve-
rige, SBS, gjorde i ar sitt forsta forvarv i form av 570
ldgenheter pd Amager. R&dgivaren Croisette har eta-
blerat sig i Danmark for att folja kunder over sundet.

Vi kommer att se FARRE TRENDER OCH FLER INDI-
VIDUELLA LOSNINGAR i framtidens kontor vilket kraver
battre bestallare och mer lyhor-

da fastighetsagare. Det menar

Christina Bodin Danielsson,

forskare och arkitekt specia-

liserad pa kontor, som tror att

likriktade kontor har bidragit till

att manga har upptackt forde-

larna med att jobba hemifrén

under coronapandemin.

Forvantad vakansgrad i Kopenhamn CBD for

2021 &r 10 procent. Det &r den hdgsta nivan
sedan 2015. Under de senaste tio ren var va-
kansen som ligst 2017, pa 7,0 procent. | Malmo
forvantas vakansen vara 7,5 procent i ar.
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EN BRANSCH MED HOG AKTIVITET
- OCH FRAMTIDSFUNDERINGAR

Manga forséljningar och hog byggaktivitet. Sa beskrivs laget pa fastighets-
marknaden i Malmo och Kopenhamn. Men fastighetsbranschen befinner
sig ocksa generellt i ett lage dar manga hyresgaster funderar 6ver framtida
arbetssatt och sitt kontorsbehov. Ett avgérande ar vantar, menar forskare.

I bérjan av coronapandemin var mycket osikert.
Aven inom fastighetsbranschen fanns en avvaktan

och forsiktighet. Men perioden var relativt kort och
branschaktdrer vittnar om en god aktivitet nér det
giller fastighetsforsiljningar och byggtake. Men det
som kvarstar dr funderingar om framtida arbetssitt
och okat hemarbete. I f6rlingningen handlar det om
hyresgisternas behov av kontorsyta och vad som kom-
mer att definiera ett attraktive kontor i framtiden.

+ God byggaktivitet bade i Malmé och
Kopenhamn
Képenhamn vintas fa cirka 255 000 kvadrat-
meter nya kontorslokaler under aren 2022-
2023. I Malmé vintas ett tillskott pa 140 000
kvadratmeter under samma period. Efterfragan
bedéms vara god for att ta emot det kade ut-
budet, men en effekt kan bli 6kad vakans i det
ildre bestindet som i sin tur kan konverteras

till bostider och hotell.

e Beslut om framtida arbetssatt i fokus
under det kommande aret
I Képenhamn ér vakansen den hégsta pa fem
ar. En bidragande fakror ir att efterfragan har
forindrats och organisationer minskar lokalytan.
I Malmé har siddana beslut inte fattats innu, de
ekonomiska incitamenten 4r mindre hir 4n i
exempelvis i Stockholm dir hyrorna ir hégre.

Medarbetarundersokningar visar en 6nskan

om hybridarbete, dir arbetsveckan delas mellan
kontoret och arbete pa distans. Ménga organi-
sationer star infor ett avgorande ar nir det giller
att fatta beslut om framtida arbetssitt, framhaller
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framtidsforskare, som dven lyfter fram att de di-
gitala [6sningar som anvinds idag inom bara ett
par ar kommer att ha utvecklats ytterligare och
16st ndgra av de utmaningar som upplevs nu.
Likriktade kontor har bidragit till act gora
hemarbete attraktivt, menar forskare som tror
pa firre trender och mer individuella kontorslos-
ningar framdver, men betonar att det kriver bra
bestillare och dedikerade fastighetsigare.

Manga forsaljningar och utlindskt
intresse

Transaktionsvolymen ir hog i bade Sverige och
Danmark. I Képenhamn priglas marknaden av
okat intresse frin utlindska investerare vilket
pressar upp priserna. I Malmé gors manga affi-
rer, men f3 inom kontorssegmentet dir siljarna
avvaktar bland annat att den framtida efterfrigan
blivit tydligare. Lager- och logistikfastigheter ar
efterfrigade pa bada sidor sundet.

Kopplingar over Oresund
Fastighetsmarknaden i Képenhamn och Malméo
skiljer sig pé flera sitt. Bland annat ger stidernas
storlek marknaderna olika karaktir. Men det
finns ocksé flera kopplingar. Fastighetsigare som
investerar pd andra sidan sundet och radgivare
som jobbar pa béda sidor. Bland annat stod
svenska Heimstaden fér den storsta transak-
tionen i Danmark forra dret, Studentbostider

i Sverige gjorde i april i ar sitt forsta forvirv i
Danmark och radgivaren Croisette Real Estate
Partner har under viren etablerat sig i Danmark
for att kunna folja kunder pé tvirs.
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God byggaktivitet pa bada sidor sundet

| Malmo vantas ett tillskott pa ndrmare 140 000 kvadratmeter nya kontorslokaler
under aren 2022-2023. | Képenhamn beradknas cirka 255 000 kvadratmeter under
samma period. Efterfrdgan bedéms vara god och kunna ta emot det 6kade utbu-
det, men en effekt kan bli en 6kad vakans i det &ldre bestandet som i sin tur kan

konverteras till bostader och hotell.

Aktorer som intervjuats till rapporten vittnar om
god byggaktivitet av nya kontorslokaler pa bida
sidor sundet. Malmémarknaden far tillskott av tvd
ovanligt stora projekt 2023. Képenhamn utmirker
sig bland annat mot Stockholm genom god tillgéng
pa mark. Det finns mycket mark kvar att utveckla
och mer vintas nir en ny konstgjord 6 pa utfyll-
nadsmark planeras i hamnen.

Stora projekt for att vara Malmomarknaden

I Nyhamnen nira centralstationen i Malmé skjuter
just nu tvd nya kontorshus i hojden. Det ror sig
om tva stora projekt pa sammantaget 50 000 kva-
dratmeter som Castellum utvecklar f6r Domstols-
verket och E.ON som ska st klara 2023.

— De ir stora for Malmémarknaden kan man
siga, pd olika marknader har man olika stora
projekt. P4 Malmémarknaden ir hyresgisterna
ofta inte sa stora, dir ser man oftare multi-tenant
som ir hus med en blandning av hyresgister. P4
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andra marknader dr det vanligt med stora hyres-
gister som hyr egna hus, siger Anna Bjorklund,
projektutvecklingschef pa Castellum Oresund, i en
intervju pa s 16.

Kontorsprojekten i Malmé som férdigstélls fram
till 2023 ir frimst koncentrerade till tre omraden.
Kring Nyhamnen, Vistra Hamnen och Hyllie. Lis
mer i en projektoversikt pa nista uppslag.

Claes Lennartsson, vd pa radgivaren Catella
Corporate Finance i Malmé, tror att marknaden
kommer absorbera de nya ytorna vil.

— Det byggs mycket kontor i Malmé just nu.
Det ir parter som har god marknadskinnedom
och som végar dra i ging mer eller mindre pa
spekulation. De har en trygghet i att de kommer
att hyra ut dem. Det kommer att spilla 6ver lite
pa den gamla kontorsstocken, vir bild &r man kan
behova hitta en annan losning for dldre kontorshus
i centrala delar av Malmg. Bostadsanvindning kan
vara ett alternativ, konverteringsprojekten under-
littas av en stark marknad for bostadsritter, siger
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han i en intervju pa s 14.
For Castellum ir sats-
ningen mot mer projektut-
veckling och nyproduktion
ett sdtt att folja kunderna

framover.

— Vi férnyar vart bestind
for att kunna erbjuda nypro-
duktion i vira lokaler. Att ge
en valmajlighet, att kunna
prata koncept med flexibilitet
och co-working. Vivill kunna g ff ger. 7
folja med hyresgister som for-
dndrar sitt arbetssitt. Manga
hyresgister sitter just nu och
funderar pa hur framtidens arbetsplatser kommer att
se ut. Vi kommer att fi se mer hemarbete kombinerat
med arbete pd kontoret. Detta kommer stilla nya
krav p& kontoren och pé oss som fastighetsigare,
flexibilitet bade i utformning och affirsmodeller
kommer forindra hur vi ser pa var arbetsplats. D4 ar
det jdtteviktigt att man har nyproduktionssegmentet,
vissa saker kan man gora enklare dir in i sitt gamla
kontor, siger Anna Bjorklund.

hela tiden.

Mycket mark kvar att bebygga i Kopenhamn

Aven i Képenhamn tornar byggkranar upp sig
runtom i staden. Aktiviteten ser inte ut att avta, i
Kopenhamn finns mycket mark att bygga ut staden
pa — dven i centrala ligen.

— Det kommer nya kontorsbyggnader hela tiden.
Det dndrar efterfrigan och paverkar ocksé vakansen

"Det kommer nya
kontorsbyggnader

BYGGPROJEKT

nir utbudet stiger. Samtidigt 4r
byggandet pa en normal niva.
Sé dr det i Kdpenhamn, vi har
. mycket plats som vi kan bygga
D et an d - pa. Det dr inte som i Stockholm

ddr man 4r begrinsad. Eftersom

rar efterfrdgal’l OCh vi har massa mark kan utbudet
paverkar ocksa va-
kansen nal/ utbudet ocksi — Lynetteholmen. Det

hela tiden &ka, nu pratar vi om
en helt ny stor 6 i Képenhamn

gor att vi inte kommer att se
en stor 8kning av hyresnivin
i Kopenhamn, siger Morten

Morten Jensen, vd Newsec Danmark Jensen, vd Newsec Danmark, i

en intervju pa s 22.

KLP Ejendomme ir ett av fastighetsbolagen
som satsar p& nyproduktion i Képenhamn. I
september har det nya kontorshuset Hubnordic i
Orestad invigts.

— Hubnordic dr en vidareutveckling av vara
existerande fastigheter i omradet. Sammantaget ger
det mer 4n 120 000 kvadratmeter inom en radie av
200 meter som vi marknadsfor under ett paraply si
att vi inte konkurrerar med oss sjilva, siger Soren
Risager-Hansen i en intervju pa s 37.

Paraplytinket ska ge hyresgisterna ett storre
utbud och dven mojligheter att réra sig runt i byen.

— For vara hyresgister har vi valt att samla vira
fastigheter i Nordhavnen, city och @restad under
ett paraply av kontorsutbud som en Hubnordic-gist
kan fa tillging till. S4 oavsett om man primirt har
sitt kontor i Orestad, sd kan man ita lunch i city
och ha méte i Nordhavn.

STORT TILLSKOTT PA NYA KONTORSLOKALER VANTAS | MALMO

Efter lagre nivder under aren 2020-
2021 atergar fardigstallandet av nya

kontorslokaler i Malma till 2019-ars 90000
niva. Ett tillskott pa narmare 140 000 80 000
kvadratmeter nya kontorslokaler vantas 70 000
under 2022-2023. Det visar siffror fran 40 000
radgivaren Catella. Lds mer om de 50 000
enskilda projekten pa nasta uppslag. 40000
Enligt Claes Lennartsson, vd pa Catella T
Corporate Finance i Malmg, ar parterna

bakom projekten etablerade med god TZ EZE

marknadskannedom och en trygghet i att
de kommer att kunna hyra ut husen. Las
mer i en intervju pa s 14.

0
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Kontorsbyggen i Malmé, fardigstillandear (kvm)

2019 2020 2021 2022 2023

Kalla: Catella
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BYGGPROJEKT BYGGPROJEKT
Kontorsprojekt i Malmo som fardigstalls 2021-2023

Det ar framst tre omraden i Malmo g

som kommer att fa nya kontorsytor 2 ARECO. KVARTETTEN.

under de kommande aren: Vastra % 2;?;%22 gr':h;%(;;gs

hamnen, Nyhamnen och Hyllie. Sam-
mantaget vantas ett tillskott pa cirka
150 000 kvadratmeter 2021-2023. |
Hyllie finns flest antal projekt, med-
an ytan ar nastan lika stor dar som

i Nyhamnen. Storst ar Castellums

Q@

Yta: 3 000 kvm
Spillepengen*.

3. HYLLIE

ILLUSTRATION: WIHLBORGS/WALK THE ROOM

Yta: 16 000 kvm

projekt for Domstolsverket och E.ON i z S ::HE)CORNER'

Nyhamnen som vardera ar nastan 25 2 FABRIKEN. E ,3?2023

000 kvadratmeter stora. 2 Hub Park Yta: 7 000 kvm
2 Ar: 2021

1. VASTRA HAMNEN

Yta: 10 000 kvm

2. NYHAMNEN

Yta: 25 000 kvm

Yta: 3 500 kvm

Yta: 7 800 kvm

ILLUSTRATION: MIDROC/WINGARDHS

En del av Embassy of

g 2 FYRTORNET.
AQUA. § DOMSTOLSVERKET. é EDEN. Midroc
Skanska & Castellum : Kungsleden Ar: 2023
Ar: 2022 = Ar: 2022 § Ar: 2021 Yta: 5 400 kvm

Universitetsholmen
(Citadellstaden).

TRITON. E.ON. HYLLIE TERASS.
Lantmannen Castellum Skanska Oresund
Ar: 2022 Ar: 2022 Fardigt: 2022

Yta: 9 400 kvm
Citadellstaden.

ILLUSTRATION: HENNING LARSEN

Yta: 24 500 kvm

ILLUSTRATION: SKANSKA ORESUND

Yta: 13 850 kvm

Sharing

Kalla: Catella

* Spillepengen inkluderas inte i det som betecknas som stadsutveck-

lingsomradet Nyhamnen, utan ligger lite ldngre ut i Malmd hamn.

EMBASSY OF SHARING

| december 2017 vann Midroc Property
Development tillsammans med Wingardh
arkitektkontor markanvisningstavlingen for
den sista centrumtomten i Hyllie. Férslaget
med namnet Embassy of Sharing bestar av
sju byggnader och, forutom kontor, bostader,

fér omradet innovation, delningsekonomi och

GJUTERIET. 5 SMORKAJEN. g HYLLIE CONNECT. i o

e E 2 . restauranger, butiker och service, finns aven
Peab s Wihlborgs : Skanska Oresund . . .
o z o Z o planer om mikrobryggeri, stadsodling, verk-
Ar: 2023 g Ar: 2023 i Ar: 2023 stader, saluhall och kombinerat aldre- och
Yta: 4 600 kvm z Yta: 10 000 kvm 2 Yta: 12 000 kvm studentboende. Enligt Midroc &r grundpelarna
Varvsstaden. 2 £
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Betydande kontorsproduktion i Malmo

Produktionen av nya kontorslokaler i Malmé ar stark, under 2022-2023 kommer
Malmomarknaden att fa ett tillskott pa ndrmare 140 000 kvm kontorsyta. Bakom
byggprojekten finns etablerade aktorer med god marknadskannedom som bedomer
att det finns en efterfragan pa nya moderna kontor. Det menar Claes Lennartsson,
vd pa Catella Corporate Finance i Malma. Han ser annu inga tydliga tendenser i den
lokala marknaden att organisationer valjer att minska lokalytan som en foljd av okat
hemarbete, de ekonomiska incitamenten ar mindre an i till exempel Stockholm.

— Det byggs mycket kontor i Malmé just nu. Det
ir parter som har god marknadskinnedom och som
vagar dra i ging mer eller mindre pd spekulation.
De har en trygghet i att de kommer att hyra ut
dem. Det kommer att spilla éver lite pd den gamla
kontorsstocken, var bild 4r man kan behéva hitta en
annan l6sning for dldre kontorshus i centrala delar
av Malmé. Bostadsanvindning kan vara ett alterna-
tiv, konverteringsprojekten underlittas av en stark
marknad fér bostadsritter, siger Claes Lennartsson,
vd pé Catella Corporate Finance i Malmé.

Flest byggprojekt av nya kontor i Malmé genom-
fors just nu i Hyllie och i Nyhamnen, nira central-
stationen, byggs tva stora kontorsprojekt med plats
for E.On och Domstolsverket.

Okat hemarbete som en fsljd av coronapandemin
har dnnu inte fitt riktigt genomslag i efterfrigan pd
Malmémarknaden, enligt Claes Lennartsson.

— De besluten har inte tagits dnnu, det dr en
lingre puck. Det vi hér dr ate det finns en vilja att
komma tillbaka till kontoren. Manga chefer ser det
som produktivitetshjande att vara pa kontoret. De
gamla klassiska kontoren kommer nog fortsitta fin-
nas kvar, men fungera mer som mdotesplatser, siger
han och fortsitter:

— I Stockholm 4r det en stérre friga, det 4r en
dyrare marknad. Med hégre hyra sa ir de ekonomis-
ka incitamenten att anpassa lokalbehoven stérre, dir
ser man att hyresgister drar ner.

Nir det giller transaktioner si dr det bra fart i
marknaden och en bred efterfrigan, menar Claes
Lennartsson.

— 2020 sag vi méanga vildigt stora affirer i var
region, vilket drev upp volymerna ordentligt. I ar ser
vi ett stort flode av affirer, men varje affir kanske i
genomsnitt dr mindre i omfang. Bolagen virderas
vildigt aggressivt pa borsen sa incitamenten for de

14

"l Stockholm dr det en
storre fraga, det dr en
dyrare marknad. Med
hogre hyra sa dr de
ekonomiska incitamen-
ten att anpassa lokal-
behoven storre, ddr ser
man att hyresgdsterna
drar ner.”

borsnoterade bolagen att silja hus pa 6ppna mark-
naden ir begrinsade eftersom kassaflddena virderas
hogt. Dirfor ar det svért ate hitta volymer for att vixa
organiske och vi ser istillet att Castellum ligger bud
pa Kungsleden och Trianon pa Signatur Fastigheter.

Det ir svirt att kopa ihop de volymerna pé fastighets-

marknaden, di fir man ta en annan vig, siger han.
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P4 kontorssidan ser han att siljarna ocks ir
avvaktande i vintan pd att den framtida efterfrigan
ska utkristallisera sig bittre.

— Det har inte salts ménga kontor under de se-
naste ett och ett halvt dren. Det finns en stabil efter-
fragan och en vilja att kopa fran investerarna, men
utvecklarna ir generellt avvaktande i sina siljbeslut.
Man vill ha fast mark under fétterna innan man
tar beslut och en uppfattning av hur hyresgisterna
kommer att agera efter corona.

Han tror dock att det mer rér sig om et dillfillige
avbrott 4n en langsiktig trend.

— Stora fastighetsbolag rapporterar nu om
god aktivitet och var bild 4r att kurvan kommer
att normalisera sig. Kapitalet som har kopt stora
kontorsfastigheter innan har under en tid hamnat
i andra segment som har passat coronamodellen
bittre, som industri och logistik.

BYGGPROJEKT

EXEMPEL PA BYGGPROJEKT | LUND OCH HELSINGBORG

| Oceanhamnen i Helsingborg
byggs tre kontorshus i form av
Prisma, GreenHaus och World
Trade Center. | Lund finns
planer kring bland annat Ide-
ontorget och Science Village
vid forskningsanlaggningarna
MAX IV och ESS.

Oceanhamnen ar en del av
utbyggnadsomradet H+ och lig-
ger invid centralstationen och
farjelaget i Helsingborg. Har
vaxer tre kontorsprojekt fram.
Wihlborgs bygger Prisma,
Castellum uppfér GreenHaus
och Midroc ett World Trade
Center-hus.

ILLUSTRATION: WIHLBORGS

Prisma, Helsingborg.

| Lund finns bland annat
byggplaner for nya kontor
langs den nya sparvagsstrack-
ningen, vid Ideon och Ideontor-
get, samt kring forskningsan-
laggningarna ESS och MAX IV i
det som kallas Science Village.

Edison Park, Ideon, Lund.

GreenHaus, Helsingborg.
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Space, Science Village, Lund.

Zenit, Identorget, Lund.

World Trade Center, Helsing-
borg.

ILLUSTRATION: WIHLBORGS ILLUSTRATION: WIHLBORGS

ILLUSTRATION: MIDROC/WTC
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Castellum satsar mer pa projektutveckling

Tva stora kontorsprojekt pa totalt 50 000 kvadratmeter i Nyhamnen i Malmo till
E.ON och Domstolsverket, kontorshuset GreenHaus i Helsingborg och tva nya
kontorshus i Edison Park i Lund. Sa satsar fastighetsbolaget Castellum i Skane.
Ett 6kat fokus pa projektutveckling ar ett led i att kunna erbjuda kunderna alter-
nativ att flytta inom bestandet om verksamheten férandras, berattar Anna Bjork-
lund, projektutvecklingschef i Region Oresund.

Forutom kontorshuset Fullriggaren som stod klart

i Vistra hamnen 2012 och kontorshuset Eminent
som invigdes i Hyllie 2019 har Castellum haft fa
stora kontorsbyggen i Malmé under de senaste aren.
Det héller just nu pé att @ndras med GreenHaus i
Oceanhamnen i Helsingborg och med bygget av ett
nytt huvudkontor till E.ON samt lokaler till Dom-
stolsverket i Nyhamnen i Malmé.

— Det dr en jittestor sats-
ning pé projekeutveckling
dir Castellum tdidigare inte
haft sa mycket nyproduk-
tion av kontor hir nere,
men ir ocksé en del av en

"Det finns stora
mojligheter kvar i
Hyllie ddr vi bade

borjan av 2023.

— Jag hade 6nskat nio manader emellan s de
hade gétt att dra lirdomar mellan projekten, men vi
har inte haft méjlighet att skjuta pa nigot av dem.
Béda ska fram sa snart som méjligt och det jobbar vi
otroligt hirt for att kunna genomfora. Sen finns det
samordningsfordelar i saker som sikerhet, logistik och
erfarenhetsutbyte. Men det ér olika team som kér pro-
jekten for att fi en bra framdrift
och gora dessa komplexa projekt
rittvisa vart och ett, siger hon.

I kvarteret Sjustjirnan, dir
E.ON ir storsta hyresgisten,

satsning som hela Castellum age v Och Skulle VI[Ja kommer det dven att finnas

gor pa projektutveckling.
Bolaget vill forflytta och
komplettera sitt befintliga
bestaind med nya moder-
na kontorsfastigheter i
centrum. D3 ir det viktigt

produkter. Det gor vi helst

via egen projektutveckling,

sen koper vi och siljer ocksa, siger Anna Bjorklund,
projektutvecklingschef pa Castellum Oresund.

E.ON:s nya huvudkontor, som ir en del av kvarteret
Sjustjirnan, ska bli 24 500 kvadratmeter stort och
Domstolsverkets kontor, som ir en del av kvarteret
Godsfinkan, blir 25 000 kvadratmeter. Det rér sig
om tva stora projekt, konstaterar Anna Bjérklund.
— De ir stora for Malmémarknaden kan man siga,
pé olika marknader har man olika stora projekt. P4 Mal-
mémarknaden ir hyresgiisterna ofta inte s stora, dir ser
man oftare multi-tenant som 4r hus med en blandning
av hyresgister. P4 andra marknader 4r det vanligt med
stora hyresgister som hyr egna hus, siger hon.
Projekten 16per mer eller mindre parallellt. Bada
byggen startade fysiskt viren 2020 och ska std klara i
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utveckla mer. Dess-
utom dr Nyhammnen oo kvadrameter varay EON
ett starkt utbygg-
att ocksd kunna erbjuda nya nadsom I’dde. ”

restaurang, gym och nigon
ytterligare verksamhet. Den
totala uthyrbara ytan blir 27

allesd hyr 24 500 kvadratmeter.
I Domstolsbyggnaden finns
plats for externa kontorshyres-
gister pa de dvre vaningsplanen.
Avtalet med E.ON Iéper pa 12
ar och avtalet med Domstolsverket pd 20 &r.

— Ju storre hyresgist och ju mer specialanpassat
hus, ju lingre avtalsperiod 4r vanligt. Domstolsbygg-
naden ir en vildigt specialanpassad byggnad och da
gagnas bdde hyresvird och hyresgist av langsiktighet
nir man bygger det. Sen om man tittar pi GreenHaus
i Helsingborg blir det ett multi-tenant hus — ju mer
flexibilitet och mindre hyresgister ju mer varierad ho-
risont med avtal. I framtiden kommer det att variera
mer och behovet av flexibilitet 4r en av vira utmaning-
ar som fastighetsigare, siger Anna Bjorklund.

Castellum och de kommande hyresgisterna har job-
bat i nira samarbete under hela planeringsprocessen,
berittar Anna Bjorklund. Hyresavtalet med E.ON
tecknades i mars 2018. Initiativet till projekeet togs
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Anna Bjérklund &r projektutvecklingschef p§ Castellum Gresund.

av E.ON som genomférde en tivling fér ett nytt
nordiskt huvudkontor med plats f6r 1 500 medar-
betare. Olika aktorer tog da fram forslag i olika delar
av Malmsé. Castellum anvinde WELL-konceptet
som har fokus mot hilsa och vann tillsammans

med Kanozi arkitekter tivlingen. Marken dgde de
delvis innan och fick resten som markanvisning

fran Malmé stad. Investeringen beriknas bli cirka
1,3 miljarder kronor. Domstolsbyggnaden som ska
rymma Malmé tingsritt, Forvaltningsritten i Mal-
mdo och Hyres- och arrendenimnden i Malmé har
tagits fram genom ett samarbete mellan Castellum,
Domstolsverket och Malmé stad. Utformningen
lades ut pa parallella uppdrag och vanns av den
danska arkitektbyrin Henning Larsen. Investeringen
ir cirka 1,2 miljarder kronor.

Det ir kul att vara tidigt pa plats i ett nytt utbygg-
nadsomrade, men det finns ocksd utmaningar
berittar Anna Bjérklund.

— Det 4r en extra utmaning f6r bada projekeen att
ligga i ett trangt logistiklige. Liget i sig vid Central-
stationen och Carlsgatan gor att det 4r extra fokus pa
logistik och produktionsmetoder. Vi har jobbat mycket
med planering av hur arbetsplatsen ser ut och hur vi
ska fi in material utan att stora 6vrig logistik sa mycket
som mojligt. Carlsgatan ir en viktig led till centralsta-
tionen och ska kunna vara 8ppen, siger hon.

Malmé stad planerar fér en gingbro 6ver
jarnvigssparen till Nyhamnen och intill Domstols-
byggnaden kommer det finnas en bangérdsterass
med promenadstrik férbi huset. E.ON:s byggnad
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Domstolsbyggnaden som byggs i Nyhamnen i Malmé.

CASTELLUM

Svenskt borsnoterat fastighetsbolaget med
fokus pd kommersiella fastigheter - kontor,
butik, lager och logistik. Bolaget har cirka 400
medarbetare och huvudkontor i Géteborg. |
Region Oresund, som omfattar Malma, Hel-
singborg, Lund och Képenhamn, dger bolaget
96 fastigheter pa totalt 869 000 kvadratmeter.
Vd i Oresund &r Ola Orsmark.
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kommer utomstdende att kunna passera igenom.

— En passage genom E.ON:s byggnad som ska
vara 6ppen dagtid. Det kommer att vara glasdorrar
for, men man kan ga rake igenom. Det 4r en yta
som Castellum dger och ansvarar for. Det ska kunna
ga att passera igenom huset for det 4r ett lingt hus,
siger Anna Bjorklund.

Kontorshuset GreenHaus som Castellum bygger i
Oceanhamnen vid Helsingborgs centralstation ska
vara klart till H22-missan. Bland hyresgisterna finns
Helsingborgs Virdcentral AB, och sa ska det egna
co-workingkonceptet United Spaces, som Castellum
forvirvade 2019, std for en kontorshotellsdel. Det finns
en god efterfrigan pé nya kontorslokaler i Helsingborg,
bedémer Anna Bjérklund.

— Vi upplever att det ér vildigt hogt tryck pa kon-
torsmarknaden i Helsingborg. Vi har manga diskus-
sioner om Greenhaus. Det ir en positiv trend som kan
innebira en viss omflyttning i Helsingborg, siger hon.

Liksom pé de flesta andra orter handlar Castel-
lums nysatsningar i kontorssegmentet om att ge
kunderna nya alternativ.

— Vi f6rnyar virt bestand for att kunna erbjuda
nyproduktion i vira lokaler. Att ge en valmojlig-
het, att kunna prata koncept med flexibilitet och
co-working. Vi vill kunna folja med hyresgister som
forindrar sitt arbetssitt. Mdnga hyresgister sitter
just nu och funderar pé hur framtidens arbetsplatser
kommer att se ut. Vi kommer att fa se mer hemar-
bete kombinerat med arbete pa kontoret. Detta
kommer stilla nya krav pa kontoren och pa oss
som fastighetsigare, flexibilitet bade i utformning
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Greenhaus i Helsingborg.

och affirsmodeller kommer férindra hur vi ser pa
var arbetsplats. D4 dr det jattevikeigt act man har
nyproduktionssegmentet, vissa saker kan man géra
enklare dir 4n i sitt gamla kontor.

I Lund bygger Castellum ut Edison Park som ligger
nira Ideon med tv4 nya kontorshus pa totalt 20
000 kvadratmeter. Bolaget har dven byggplaner i
omradet Brunnshog som ligger intill forskningsan-
laggningarna ESS och MAX 1V. I vilka stader och
omraden kommer ni att satsa mest framéver?

— Vi tittar pA marknadsforutsittningar i de olika
stiderna och da ser vi att Malmé har haft mycket
hégre nyproduktion, dir kommer vi utvecklas med
marknaden. Det finns stora mojligheter kvar i Hyllie
dir vi bide dger och skulle vilja utveckla mer. Dess-
utom 4r Nyhamnen ett starke utbyggnadsomrade.
Vi vill fortsdtta vixa med nya kontorshus centralt i
Helsingborg. Lund ir en fantastisk marknad, inte
minst pa Ideon, siger Anna Bjorklund.
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Vasentlig okning av nya kontor aven i Kopenhamn

Under 2021 vantas narmare 160 000 kvadratmeter ny kontorsyta i Kopenhamn,
det ar en 6kning av hela bestandet med tre procent. Med flera stora utbyggnads-
omraden igang och kommande planer med ifyllnadsmark i hamnen finns potenti-

al for att oka ytan ytterligare framaver.

P4 flera hill i Kopenhamn tornar byggkranar upp sig
i luften. Inom kontorssegmentet vintas nirmare 160
000 nya kvadratmeter kontor fardigstillas i 4r, nir-
mare 60 000 kvadratmeter 2022 och cirka 195 000
kvadratmeter 2023. Det visar siffror frin Newsec.
Det 6kade utbudet och tendenser till férindrad
efterfragan, dir organisationer minskar lokalytan
som en f6ljd av 6kat hemarbete, paverkar vakan-
sen. Det menar Morten Jensen, vd pa Newsec
Danmark, i en intervju pd s 22. Med péagaende
utbyggnad i omraden som Nordhavn, Qrestad,

Carlsberg och Sydhavnen och kommande omra-
den som Refshalegen och Lynetteholmen finns
ytterligare mark att bygga pa. Eftersom utbudet
hela tiden kan 6kas férvintas inte si stor 8kning av
hyresnivdn, menar han.

Lis mer om exempel pa utbyggnadsomraden
och kontorsprojekt pd nista uppslag. Bland annat
planeras cirka 6 000 arbetsplatser byggas i Postbyen,
mellan Képenhamns huvudbangard och Kalvebod
Brygge. I Orestad har KLP Ejendomme precis invigt
sitt nya kontorshus Hubnordic, lds mer pa s 37.

MANGA NYA KONTORSLOKALER | KOPENHAMN 2023

2023 vantas narmare 195 000 nya kva-
dratmeter kontorslokaler fardigstallas i
Kopenhamn. Det ar vasentligt hogre an

2022, d& narmare 60 000 kvadratmeter Dt
160 000
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tillkommer pa marknaden, och nagot
hogre &n arets tillskott. Hittills i &r har
cirka 77 000 kvadratmeter fardigstallts
och cirka 80 000 kvadratmeter ytterligare
vantas under aret.

Nya kontorsbyggen ar, tillsammans
med en forandrad efterfrdgan, faktorer
bakom en 6kad vakansgrad i Képenhamn.
Det menar Morten Jensen, vd pd Newsec
Danmark. Lds mer i en intervju pa s 22.
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Kalla: Newsec
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EXEMPEL PA UTBYGGNADSOMRADEN OCH FRAMTIDA KONTORS-

PROJEKT | KOPENHAMN

Kopenhamn vaxer. Fyra utbyggnadsom-
raden har varit och &r fortsatt i fokus:
Nordhavn, @restad, Carlsberg och
Sydhavnen. Framtida storplaner ryms i
hamnomradet, pa Refshalgen och i en
ny konstgjord 6, Lynetteholmen som
vantas inrymma 35 000 arbetsplatser
och lika manga invanare 2070.

:“@ ﬂe

1. NORDHAVN

2015 flyttade de forsta invanarnain i det tidigare
industriomradet Nordhavn i Képenhamns hamn. Malet
ar att 40 000 invanare och lika mdnga arbetsplatser ska
skapas i utbyggnadsomradet.

Nordhavnen utokas med jordmassor fran bland annat
metroutbyggnaden i Kdpenhamn. Sedan mars férra aret
finns en metroférbindelse till omradet da linjen M4 mellan
Nordhavn och Kdpenhamn H 6ppnade. | Nordhavn finns
bland annat FN-Byen med 11 FN-organisationer och 2 000
medarbetare, farjeterminal, gamla silor som byggts om till
bostader, kontor och service bland annat i form av biograf
och en tréningsanlaggning pa ett parkeringsgaragetak.
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2. PRESTAD

Néra Oresundsbron och Képenhamns flygplats finns
utbyggnadsomradet @restad. Den forsta byggnaden stod
klar i borjan av 00-talet, men byggaktiviteten ar fortsatt
hég i omradet.

Markforsaljningen i @restad har bidragit till att finan-
siera metroutbyggnaden och framvaxten av ett helt nytt
omréade. Har stannar tagen till och frén Sverige och ett
flertal foretag som finns i omradet nyttjar narheten till
svensk arbetskraft. | omradet finns idag bl.a. kontor och
bostdader, men aven DR-Byen, multiarenan Royal Arena,
hotell, skolor och képcentret Field's.

Framdver byggs bland annat kvarteret kring kongress-
och mésshallen Bella Center ut, Bellakvarter. Dessutom
finns utbyggnadsplaner i den del som kallas Feelledbyn,
tidigare Amager Faelled. Projektet ar omdiskuterat och
pausat pa grund av en rattsprocess.

3. CARLSBERG

Mellan Frederiksberg, Valby och Vesterbro finns
Carlsbergomradet. Hir byggs en ny stadsdel efter att
Carlsberg flyttat bryggeriverksamheten till Fredericia.

Carlsberg har fortsatt sitt huvudkontor i omradet och

det finns manga &ldre byggnader kvar som vittnar om
omréadets historia. Men de samsas nu med nya kontor,
bostader, utbildningsinstitutioner och service. Utveck-
lingen av omradet drivs av bolaget Carlsberg Byen P/S
som ags av Carlsberg, PFA, Topdanmark och PenSam.
Omradet nds med S-tag och fick en egen station 2016 nar
tidigare Enghave station flyttades 200 meter.
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4. SYDHAVN

Det tidigare industriomradet Sydhavnen, som bland
annat bestar av Sluseholmen och Teglholmen, byggs
om. 2024 vantas den sodra delen av metrolinjen M4 vara
fardig och omradet kopplas pa Képenhamns metronit.

2006 flyttade de forsta invadnarna in i Sluseholmen. En
kanalby med atta bostadsoar som, for variationen, ar
ritade av ménga olika arkitekter. P& en konstgjord &6 pa
spetsen av omradet ligger bostadshuset Metropolis ritat
av engelska arkitektbyran Future Systems.

2024 kommer omradet att forbindas med Kopen-
hamns metrosystem med fem stationer. Andstationen
Ny Ellebjerg ska bli en knutpunkt for fjarr-, regional-
och S-tdg samt metro.

FLER BYGGPROJEKT

| de centrala delarna av Képenhamn byggs bland annat
stadskvarteren Postbyen, fem torn och cirka 6 000
arbetsplatser, bostader och hotell, samt Papirgen, med
simhall, kultur, butiker, kontor och bostader.

Déar Postbyen byggs, mellan Képenhamns huvudbangard
och Kalvebod Brygge, &g tidigare en postterminal. 2015
kopte Danica marken till omradet och i planen finns fem
hdga torn pa upp till 115 meter med bostéder, kontor
och hotell. Bland annat kommer Danske Bank att ha sitt
huvudkontor i omradet.

En géng i tiden hade de danska tidningarna via Press-
sens Feellesinkgb sitt papperslager pa den lilla 6n Chris-
tiansholm och som darfér kom att kallas for Papirgen.
Senare flyttade Copenhagen Street Fond in pa 6n som
genast blev ett populért beséksmal. Men 2017 fick maten
flytta ut och och det svenska byggféretaget NCC inledde
bygget av den nya Papirgen som ska rymma simhall,
kultur, butiker, kontor och bostader.
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5. KOMMANDE: REFSHALE@GEN

Refshalegen var fram till 1996 plats for ett av varldens
storsta skeppsvarv, Burmeister & Wain. Nu ska omradet
omvandlas och i vintan p3 att planerna ska konkretise-
ras ar fokus pa kultur, festivaler och matmarknad.

Streetfoodmarknaden Reffen lockar ménga besokare
till Refshalegen i Kdpenhamns hamn. Pa én, som ar
sammankopplad med Amager, anordnas aven festivaler
som Copenhell och andra kulturevenemang. 2014 holls
Eurovision Song Contest i de gamla skeppshallarna.
Refshalegen dgs idag av Refshalegens Ejendomsselskab
A/S, bakom bolaget finns ett flertal pensionsbolag.

5. KOMMANDE: LYNETTEHOLMEN

En ny konstgjord halvo planeras i Kopenhamns hamn,
mellan Nordhavn och Refshalegen. Ar 2070 vintas
35 000 invanare och lika manga arbetsplatser i omradet.

Képenhamns och danska statens utvecklingsbolag, By &
Havn, fick i somras klartecken fran Folketinget att paborja
anlaggningsarbetet av Lynetteholmen. Men en strategisk
miljoutvardering som inberdknar en metro, ringvag, bo-
stider och andra projekt pa on, ska tas fram efter att kritik
riktas mot att undersokningarna hittills inte tagit hansyn till
det. 2022-2023 planeras bland annat att bygga deponiplats
och tillfartsvagar till omradet. De forsta jordmassorna, som
kommer frén andra anldggningsarbeten i Kdpenhamn och
ska anvandas for att skapa on, vantas 2025.

Det var i oktober 2018 som regeringen och Képen-
hamns kommun kom 6verens om ett principavtal for att
bygga Lynetteholmen for att ge plats fér Képenhamn
att vaxa med fler bostader och arbetsplatser, bidra till
att klimatsakra huvudstaden mot bland annat stigande
havsnivaer, ge anvéndning av dverskottsjord och bidra till
att finansiera infrastruktursatsningar till omradet.
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Nya kontorsbyggen och dndrad efterfragan ger

okad vakans i Kopenhamn

Vakansgraden for kontor i centrala Kopenhamn ar hog, narmare 10 procent.
Forandrad efterfragan dar organisationer minskar lokalytan som en féljd av mer
hemarbete och byggtakten med manga nya kvadratmeter har bidragit till utveck-
lingen. Det menar Morten Jensen, vd pa Newsec Danmark. | ar férvéntas, enligt
radgivarforetaget, ett tillskott pa narmare 160 000 nya kvadratmeter pa kontors-

marknaden i Képenhamn.

Under det forsta halvaret i ar har det fardigstilles
77 000 kvadratmeter ny kontorsyta i Képenhamn.
Under arets andra halvar vintas ytterligare 81

000 kvadratmeter. Sammantaget motsvarar det en
okning av kontorsutbudet med tre procent, enligt
siffror frén radgivaren Newsec. Samtidigt har ef-
terfrigan dndrats som en féljd av coronapandemin
och ékat hemarbete.

— Vi uppfattar det som att hyresgisterna har
kommit fram till att de inte har behov av lika stor
plats som tidigare och kan anpassa antalet kvadrat-
meter. De har blivit vana vid att anvinda digitala
verktyg och att det dr enkelt att arbeta hemifran,
siger Morten Jensen och fortsitter:

— Samtidigt dr hyresnivén stabil. Minga foretag
gar bra och det finns en god efterfrigan pa lokaler.
Forindringen mirks frimst i sekundira ligen och i de
dldre kontorsfastigheterna som inte dr uppdaterade.

Det leder bland annat ¢ill atc dessa fastigheter
konverteras till andra indamal dn kontor och di
frimst till bostider eller hotell, menar Morten
Jensen. Ett exempel dr Nordeas tidigare domicil pa
Christianshavn som just nu byggs om till hotell.

Andrad efterfrigan ser ut atc dven kunna paver-
ka hur kontoren inreds.

—Trenden gir mot mindre kontor och bort fran
storrumstanken. Vi tinker mer pa hur vi umgas
med andra och ir mer medvetna om smitta. Vi vill
ha sociala element pé arbetsplatsen samtidigt som
vi ska kunna g& undan och ha Teamsméten ostort.
Det behévs storre flexibilitet och vi behéver inreda
efter det, siger han.

En annan férklaring till den 6kade vakansen ir
satsningar pé att bygga nya kontor.

— Det kommer nya kontorsbyggnader hela
tiden. Det dndrar efterfrigan och paverkar ocksd
vakansen nir utbudet stiger. Samtidigt ir byggan-
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Morten Jensen.

"Det kommer nya kon-
torsbyggnader hela
tiden. Det dndrar efter-
fragan och paverkar
ocksda vakansen ndr
utbudet stiger. Samti-
digt dr byggandet pa en
normal niva.”

det pd en normal niva. S ir det i Képenhamn, vi
har mycket plats som vi kan bygga pa. Det ir inte
som i Stockholm dir man 4r begrinsad. Eftersom
vi har massa mark kan utbudet hela tiden 6ka, nu
pratar vi om en helt ny stor 6 i Képenhamn ocksa
— Lynetteholmen. Det gér att vi inte kommer att
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se en stor okning av hyresnivan i Képenhamn,
siger Morten Jensen.

Investeringsmissigt har Képenhamn varit, och
ir fortsatt, hett. Den utvecklingen ser ut ate halla i
sig, menar Morten Jensen. Under forsta halvaret i
4r var transaktionsvolymen i Kdpenhamnsomradet
22 miljarder danska kronor, vilket dr 53 procent
hégre 4n samma tid forra aret.

— 2020 var ett bra investeringsar och som det
ser ut nu s kommer 2021 att dvertriffa det. Efter-
fragan finns fortsatt och det gors manga transak-
tioner. Ndr man som investerare ska placera pengar
s tittar man pd marknaden. Den ska vara stabil,
politiskt och ekonomiskt. Det dr den i Danmark.
Vi har klarat coronapandemin bra och det finns
en stabilitet och trygghet som attraherar utlindska
investerare, siger han och fortsitter:

— Det ir primirt de utlindska investerarna
som bidrar till att priserna pressas upp. De danska
investerarna ir lite mer aterhallsamma for att bjuda
i hoga priser. Marknaden ir varm, dérfor 4r de mer
traditionella och konservativa investerarna mer
terhallsamma.

Aven flera svenska fastighetsbolag och inves-
terare har varit aktiva i Danmark under ett antal
ar. Svenska Heimstaden stod bland annat for den
storsta transaktionen samlat sett i Danmark under
forra dret. Lds mer pa s 52.

Generellt ir efterfrigan dven stor nir det giller la-
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ger- och logistikfastigheter samt bostadsfastigheter.

— Vi ser fortsatt fallande avkastningskrav pa
logistik och bostdder, primirt i Kdpenhamn. Sett
pa vara avkastningskrav i Danmark i forhéllande
till utlandet, exempelvis jimfért med Tyskland och
Sverige for lager och logistik, si 4r de hogre hir.
Bostdder ses som en siker investering, det ir alltid
behov av fler bostider i Képenhamn, siger han.

Diremot 6kar vakansen och villigheten att beta-
la hyran minskar inom handelssegmentet.

— Det giller generellt, men dven pé high street.
Hyresnivin uppfattas som for hog, dir behover
marknaden hitta en ny nivé, siger Morten Jensen.
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INFRASTRUKTUR: PLANER OCH UTREDNINGAR

Ny dansk infrastrukturplan och utredningar om
ytterligare fasta forbindelser

Huvudbangarden i Kdpenhamn ska byggas om och kan bli ny slutstation fér Ore-
sundstagen fran Sverige samtidigt som tagstationen vid Képenhamns flygplats i
Kastrup ska byggas ut och f& en véndslinga for tag fran Sverige. En tunnel mel-
lan Helsingborg och Helsingor for bade bil och tag béar sig inte ekonomiskt utan
kréaver 16-20 miljarder SEK i stod. Det ska utredas om tagtrafiken pa Kystbanen
mellan Kdpenhamn och Helsing ska erséttas av forarlosa S-tag vilket skulle gora
det omojligt att bygga en HH-tunnel for tag. Det ar nagra av slutsatsernai en
serie planer och analyser som blivit klara under 2021.

Under viren klubbades en ny dansk infrastrukeur-
plan, den dansk-svenska strategiska analysen av en
fast forbindelse mellan Helsingborg och Helsingor
presenterades liksom den fjirde etappen av Malmo
och Képenhamns gemensamma utredning om

en metroforbindelse mellan stiderna. Dessutom lit
Oresundsbro Konsortiet ta fram en utredning om
kapaciteten over forbindelsen.

Flera forslag i den danska infrastrukturplanen
kan paverka tagtrafiken éver Oresund

I den nya danska infrastrukcurplanen,
som beslutades i juni, finns bland annat
300 miljoner danska kronor till ett
nytt vindspar for tdg vid Képenhamns
flygplats och 600 miljoner danska
kronor till ombyggnad av tigstationen
vid flygplatsen. Det ska dven byggas
perronger pi Oresundsbanan vid Ny
Ellebjerg station f6r nirmare 440 mil-
joner danska kronor och 900 miljoner
danska kronor avsitts for forenkling av
K8penhamns huvudbangird. Dessut-
om finns infrastruktursatsningar och
metro till den kommande 6n Lynette-
holmen med i prioriteringarna liksom
medel f6r att undersoka ombyggnad av
Kystbanen frin regionaltigstrafik till
S-tig med metrodrift samt alternativa
transportmdjligheter mellan Bornholm
och 6vriga Danmark.

* Huvudbangarden: Spar 26 foreslas i
planen bli ny perrong for tigen till och
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frén Sverige nir trafiken pd huvudbangirden separe-
ras for att bli mindre storningskinslig. I och med att
sparet slutar vid huvudbangirden kan inte Oresunds-
tigen kora vidare mot Osterport station som tidigare
planerat.

* Tagstationen vid Képenhamns flygplats i
Kastrup: utbyggnad till fler perronger och ett
vindspér. Stationen vid Képenhamns flygplats byggs
ut till sa kallad “retningsdrift” dir de tvé befintliga
jarnvigssparen nyttjas for all trafik i ena rikeningen
och de tvé spar som idag anvinds for godstrafik far
trafikeras av bide passagerartag och godstag i den
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Képenhamns huvudbangérd kan bli &ndh3llplats for
Oresundstdgen.

Ny Ellebjerg byggs ut, bland annat med perronger pa @re-
sundsbanan, och ska bli Danmarks tredje stdrsta station.

andra rikeningen. Ett vindspar byggs vid tagsta-
tionen pa Képenhamns flygplats i Kastrup sd att
det blir majligt for tag frin Sverige att vinda och
kora tillbaka direke utan act komma dill exempelvis
Qrestad eller huvudbangirden. Det innebir att
svenska tdg kan f& Kastrup som slutstation.

* Ny Ellebjerg: utbyggnad till fler perronger pa
Qresundsbanan. Stationen ska bli en ny knutpunkt
in och ut ur Képenhamn for bade regional- och
firrtdg, S-tdg och metro. Trafik frin bade Stora
Bilt-bron och den kommande Fehmarn Bilt-forbin-
delsen kan ankomma hir. Tillsammans med dtgar-
derna vid tagstationen vid Képenhamns flygplats i
Kastrup skapas dven en sydlig jirnvigskorridor som
mojliggor fler direketdg till flygplatsen utan att kira
inom huvudbangirden som har begrinsad kapacitet.
Korridoren kan dven nyttjas for tdg frin Sverige som
da kér fran Kastrup vidare till Ny Ellebjerg och inte
till huvudbangarden. Nir utbyggnaden ir klar 2025
ska stationen f4 ett nytt namn som tydliggdr dess
status som ny stor sydlig ingdng till Képenhamn.

* Kystbanen: analys av forarldsa S-tog (metrodrift).
Det ska utredas om den kommande forarldsa
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Tagstationen vid Képenhamns flygplats i Kastrup byggs ut
med fler perronger och ett vindspar planeras ocksa.

Kystbanen utreds om den ska byggas om fran regionaltag-
strafik till S-tdg med metrodrift.

metrodriften av S-tigen ocksd kan omfatta Kyst-
banen mellan Képenhamn och Helsingér. Det
skulle sitta stopp for mojligheten att bygga en
jarnvigstunnel for vanliga traditionella passagerartag
mellan Helsingborg och Helsingér eftersom S-tag
och vanliga tag inte kan kora pd samma bana.

* Kalvebod: omkorningsspér for godstag som
vintas oka kapaciteten pa den sydliga jarnvigskorri-
doren fran bland annat Roskilde via Ny Ellebjerg till
K6penhamns flygplats i Kastrup och dirmed dven
for tagtrafiken ver Oresund.

Status pa utredningar och forslag om fasta
forbindelser

Under véren var den dansk-svenska strategiska ana-
lysen av en fast forbindelse mellan Helsingborg och
Helsingor klar, liksom Malmé och Képenhamns ge-
mensamma utredning om en metroforbindelse mellan
stiderna. Oresundsbron har latit ta fram en utredning
om kapaciteten 6ver forbindelsen och resultatet visar
att den ricker dll 2050 for bade vig- och tigtrafik,
men att det krévs investeringar i landanslutningar pa
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bada sidor om forbindelsen.

* HH-forbindelse

Striickning: Helsingborg-Helsingor

Forbindelsen har utretts som tvéd tunnlar, en vigfor-
bindelse mellan stadskdrnorna och en jirnviagsfor-
bindelse for persontig strax séder om stiderna
Status: Dansk-svensk statlig strategisk analys med
Interregstdd presenterades i slutet av januari 2021.
Enligt utredningen beriknas en vig- och tagforbin-
delse kosta 57-59 miljarder SEK samct att det saknas
16-20 miljarder SEK for att den ska vara sjilvfinan-
sierad genom brukarbetalning

* Oresundsmetro

Striickning: Malmé-Képenhamn

Forbindelsen har utretts som en metrotunnel f6r
persontrafik mellan stadskdrnorna

Status: Den fjirde fasen av stidernas gemensamma
utredningsarbete med Interregstdd presenterades

i april 2021. Enligt utredningen beriknas for-
bindelsen kosta cirka 30 miljarder DKK och vara

samhillsekonomiskt 16nsam

* Europasparet

Striickning: Landskrona-Képenhamn

Forbindelsen har tidigare utretts som en tunnel for
gods-, fjirr- och regionaltdg mellan Landskrona
och Nordhavnen i Képenhamn och i bérjan av
dret utdkades forslaget till en kombinerad vig- och
jarnvigsforbindelse

Status: Forslaget framfors av Landskrona stad som
pd egen hand underséker forutsittningarna for en

forbindelse

* Kattegattforbindelse
Striickning: Kalundborg-Aarhus
Forbindelsen utreds dels som en kombinerad vig-

Forsea kér fdrjorna mellan Helsingborg och Helsingar.
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och jirnvigsforbindelse och dels som endast en
vigforbindelse mellan Kalundborg pa Sjilland och
Jylland i hojd med Aarhus

Status: Den statliga danska utredningen forvintas
presenteras i slutet av 2021

Beslutad och under byggnation:

Fehmarn Bélt-tunneln

Striickning: Rodby-Puttgarden

Tunnel for vig- och jirnvigstrafik mellan Danmark
och Tyskland.

Status: Byggstart januari 2021 och berdknat fardig-
stillande 2029

Befintliga fasta forbindelser:
Oresundsbron och Stora Balt-bron

Oresundsbrons kapacitetsutredning
Kapaciteten pa Oresundsbron, bade nir det giller
tig- och vigtrafik, ricker till 2050. Diremot behévs
flera investeringar pé bida sidor sundet for att kapaci-
teten ska kunna nyttjas fullt ut. Bland de prioriterade
dtgirderna finns utbyggnad av stationerna vid Kast-
rup och Qrestad, en ny godsbangard i Skane for linga
tig samt fyrspdr Lund-Hissleholm. Det framgar av
en utredning som konsultbolaget Afry har tagit fram
pd uppdrag av @resundsbro Konsortiet. Rapporten
presenterades i mars 2021.

Danmark kar kapaciteten pa landsidan av Ore-
sundsbron med fokus mot Fehmarn Bilt-forbindelsen
bland annat med utbyggnaden av tigstationen vid
K8penhamns flygplats som finns med i den nya trans-
portplanen. Sverige ligger senare i planeringen, enligt
vd Linus Erikssons kommentar vid rapportlanseringen.

— P4 danska sidan handlar det om at fullfslja
planerade investeringar sé att de ér klara till 2029.
For svensk del handlar det om att fd in dtgirderna i
nationell plan.

Kopenhamn och Malmé har utrett en metroférbindelse
mellan staderna.
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BILLIGARE HH-TUNNEL |
SKANSK UTREDNING

En kombinerad vag- och jarnvagsforbindelse
mellan Helsingborg och Helsingér kan byggas
runt 6 miljarder kronor billigare an vad som ar
forslaget i den strategiska analys som presen-
terades tidigare i var. Det menar Helsingborgs
stad och Region Skéne som i en fordjupad
finansieringskalkyl féres|ar att forbindelsen kan
ansluta vid Helsingborgs C istallet for vid Maria
station i norra Helsingborg. Dessutom kan for-
bindelsen goras 800 meter kortare, menar de.

Kalkylen har tagits fram inom ramen for Inter-
regprojektet "Ett sammanhangande transport-
system” som ocksa har foreslagit att landanslut-
ningarna kring Oresundsbron behdver byggas ut
for att oka kapaciteten och kunna ta emot storre
trafikfléden nar Fehmarn Balt-forbindelsen star
klar 2029. Insatserna beraknas kosta 9,6 miljarder
SEK och innefattar bland annat fler jarnvagsspar,
planskilda korsningar och en stérre jarnvagssta-
tion vid flygplatsen i Kastrup.
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23 REKOMMENDATIONER
FRAN OECD FOR ATT SKAPA
EN GRON MEGAREGION

OECD presenterade i bérjan av sommaren 23
rekommendationer som ska géra STRING-re-
gionen till en gron megaregion som stracker
sig frdn Hamburg till Oslo. Utbyggd och hallbar
infrastruktur, en positionering av regionen som
en global gron hubb och en satsning att bygga
ut och forstarka samarbetena pa nationell,
regional och lokal niva. Det &r de tre dvergri-
pande malen fér att na dit, enligt OECD som
gjort rapporten pa uppdrag av den politiska
samarbetsorganisationen STRING.

Danmarks klimat- och energiminister
ska i host bjuda in till ett mote dar planerna
diskuteras med kollegor fran Tyskland, Sverige
och Norge. Regionen stracker sig 6ver norra
Tyskland, Danmark, Sverige och Norge och
innefattar fem regioner och atta stader, fran
Oslo i norr till Hamburg i soder.
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Beslut om framtida arbetssatt i fokus under

det kommande aret

| Kopenhamn ar vakansen den hogsta pa fem ar. En férklaring &r att efterfragan
har foréandras och organisationer minskar lokalytan. | Malmo har sadana beslut
inte fattats annu, de ekonomiska incitamenten ar mindre har an i exempelvis
Stockholm dé&r hyrorna &r hogre. Forskare vittnar om att manga organisationer
star infor ett avgérande ar for att fatta beslut om framtida arbetssatt.

Coronapandemin har utmanat kontorsarbetet.
Minga verkar dverens om att det inte kommer att
leda till en kontorsdéd som vissa befarat, men att
arbetssitten och férvintningarna frin medarbetarna
kan ha férindrats langsiktigt.

Forindrad efterfragan och byggaktivitet
bakom dkad vakans i Kopenhamn

I Képenhamn mirks en forindrad efterfragan pa
kontorsyta, bland annat som en foljd av corona-
pandemin och 6kat hemarbete. Det menar Morten
Jensen, vd pd Newsec Danmark.

— Vi uppfattar det som att hyresgisterna har
kommit fram till atc de inte har behov av lika stor
plats som tidigare och kan anpassa antalet kvadrat-
meter. De har blivit vana vid att anvinda digitala
verktyg och att det ar enkelt att arbeta hemifran,
siger han och fortsitter:

— Trenden gir mot mindre kontor och bort frin
storrumstanken. Vi tinker mer pa hur vi umgés
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med andra och 4r mer medvetna om smitta. Vi vill
ha sociala element pé arbetsplatsen samtidigt som
vi ska kunna gi undan och ha Teamsméten ostort.
Det behovs storre flexibilitet och vi behover inreda
efter det, sdger han.

Hittills fa beslut om minskad yta i Malmo

Okat hemarbete som en f6ljd av coronapandemin
har dnnu inte fice riktigt genomslag i efterfragan
pd Malmémarknaden, enligt Claes Lennartsson, vd
Catella Corporate Finance i Malma.

— De besluten har inte tagits dnnu, det dr en
langre puck. Det vi hor dr ate det finns en vilja att
komma tillbaka till kontoren. Manga chefer ser det
som produktivitetshojande att vara pa kontoret. De
gamla klassiska kontoren kommer nog fortsitta fin-
nas kvar, men fungera mer som métesplatser, siger
han och fortsitter:

— I Stockholm ir det en storre friga, det 4r en
dyrare marknad. Med hégre hyra s& ir de ekonomis-
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ka incitamenten att anpassa lokalbehoven stérre, ddr
ser man att hyresgister drar ner.

Forskare spar firre trender i framtida kontor

Enligt Christina Bodin Danielsson, forskare och
arkitekt, har manga uppticke fordelar med att
arbeta hemma under coronapandemin. Hon tror att
foljden blir att firre organisationer kommer att folja
trender ndr det giller utformningen av sina kontor.

— Jag tror generellt att det individuella blir vikti-
gare, och inte bara gi pa trender. I Stockholm silde
kontoren sig sjilva innan pandemin, det var sa lag
vakansgrad att det var problematiskt. Det byggdes
mer och mer och allt simre kontor, kontor som jag
inte skulle rida nagon att flytta in i. Ingen trivsam-
het, ingen attraktion och ingen mangfald, siger hon
i en intervju pd s 40.

Det kriver dock bittre bestillare och mer lyhor-

da fastighetsigare, menar hon.
— Det giller att vara en bra bestillare som

kan siga ifrin och att ha en fastighetsigare som
verkligen 4r genuint intresserad av att losa det hir.
Samma kontorstyp kan vara en av de allra bista och
samtidigt det simsta, det beror p4 sammanhanget

EFTERFRAGAN

och kontexten — hur vil arkitekten kan skapa en
bra arbetsmiljé och forstir organisationen. Men
organisationerna maste veta vilka de dr och hur de
vill jobba i framtiden. Det ir inte bara arkitekturen
som avgor utan det handlar ocksd om beteende och
kultur. Jag har en positiv syn att utvecklingen fram-
over kan leda till bittre kontorsarbete, siger hon.
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ag tror generellt att
det individuella blir vik-
tigare, och inte bara ga
pd trender. I Stockholm
sdlde kontoren sig sjdlva
innan pandemin, det var
sd lag vakansgrad att
det var problematiskt.”

Christina Bodin Danielsson, forskare och
arkitekt specialiserad pa kontor, KTH

VAKANSGRADEN HOGST | KOPENHAMN

Hyresniva Képenhamn CBD
2 150 DKK/kvm

Hyresniva Malmé CBD

2 650 SEK/kvm

2014

Vakansgrad Képenhamn CBD

10,0%

Vakansgrad Malmo CBD

7,5%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021E

2014

2250 2350 2450 2500 2525 2600 2600 2650

6,0 6,5 6,0 6,0 915 6,5 /35

CBD Malmé 2010 2011 2012 2013
Hyresniva, SEK 2100 2175 2250 2250
Vakansgrad, % 6,2 6,1 6,5 7.2

CBD Kopenhamn 2010 2011 2012 2013
Hyresniva, DKK 1550 1600 1600 1650
Vakansgrad, % 11,5 11,6 11,2 12,5

Kalla: Newsec
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021E

1650 1700 1775 1950 2050 2125 2150

10,2 8,8 7,0 7.4 8,3 9,4 10,0
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OKAT DISTANSARBETE BAKOM
TENGBOMS FLYTT | MALMO

Arkitektbyran Tengbom har flyttat Mal-
mokontoret fran utbyggnadsomradet Hyllie
till Gustav Adolfs torg i Malmos centrum.
Anledningen ar forandrade behov nar fler
arbetar pa distans.

Tengboms nya kontorslokaler ar ca 750
kvadratmeter och ligger i fastigheten Stadt
Hamburg 13 pa Gustav Adolfs Torg i Malma.
Det var for ungefar ett &r sedan foretaget be-
stamde sig for att teckna ett nytt hyreskontrakt
och kontorscheferna Emma Nilsby och Josefin
Klein sa da foljande i ett pressmeddelande frén
lokalformedlaren Croisette:

- Vi ar oerhort glada att vi hittat ett s bra
kontor for oss - ldget tillsammans med lokalens
exceptionella kvalitéer gjorde valet enkelt. Vi gar
faktiskt ner i antal kvadratmeter fran vara nuva-
rande lokaler i Hyllie da vi ser att vara arbetssatt
och darmed behov av typ av kontor férandrats
i och med att manga valjer att arbeta pa annat
satt nu dvs pa distans — hemma eller pa annan
plats. Det centrala laget &r uppskattat av vara
medarbetare och ger oss ocksa goda méjlighe-
ter for delningsfunktioner. Vi ser med spanning
framemot var flytt till Stadt Hamburg 13.

CASTELLUM HAR INFORT
PERMANENT FLEXIBILITET
FOR DE ANSTALLDA

| september forra aret meddelade fastig-
hetsbolaget Castellum att de blir en flexibel
arbetsplats.

Den digitala revolutionen har gett ett friare
synsétt och coronapandemin har stallt det pa
sin spets. Det konstaterade fastighetsbolaget
Castellum i ett pressmeddelande i september
forra dret med budskapet att de infér perma-
nent flexibilitet for alla anstallda. Visionen
kallar de "Jobba var du vill, nar du vill". Den
nya flexibiliteten innebar att de anstallda
pratar igenom dnskemal och behov med sin
narmaste chef och kommer fram till ldsningar
som passar bada parter, menar bolaget.

Avgérande ar for manga organisationer att
hitta en strategi for arbetssatt och kontoret

Carsten Beck, framtidsforskare och direkeor pd
Copenhagen Institute for Future Studies, ser en stor
utmaning i medarbetarnas forindringar om arbets-
sitt efter coronapandemin.

— Det vi ser i véra analyser ir att medarbetarna
har en forvintan om att det tas mer individuell
hinsyn ¢ill deras arbetsliv och familjeliv. De har i
genomsnitt en forvintan om att arbeta hemifrdn tva
dagar per vecka dir méjligheten finns, minga arbe-
ten krdver att man alldid r pa plats. Arbetsgivarnas
bild ir ofta en annan, de ger vildigt olika svar och
det ir verkligen stor skillnad pa hur det hanteras,
sdger han och fortsitter:

— Det ir inte s& att medarbetarnas férvintning-
ar ir den enda riktningen. Att anpassa kontoren
for nya aktiviteter kostar tid och pengar. Det finns
budgetmissiga begrinsningar.

Han tror att det kommande aret f6r minga kom-
mer att handla om att se 6ver sin strategi, sitt kontor
och yta och komma fram till hur de ska arbeta
framéver. Samtidige flaggar han f6r att den tekniska
utvecklingen i snabb takt dndrar forutsittningarna.

— Man fir inte glomma att de digitala [6sningar
som vi har anvint under corona, plattformar och
funktionalitet, kommer att utvecklas ytterligare under
de kommande aren. Losningar som kan underlitta
klassiska problem som kreativitet, forhandling och att
vilkomna nya medarbetare. Bide vért fysiska kontor
och digitala [6sningar utvecklar sig otroligt snabbt.
Om tva-fyra ar har vi redskap som gor att arbetspro-
cessen kan se helt annorlunda ut, siger Carsten Beck.

Mer service och mer hemliknande miljo
exempel pa fokus i nya kontorsbyggen

KLP Ejendomme har nyss invigt sitt nya kontor
Hubnordic i @restad och satsar pé servicekoncept i
sitt hus. Vd Seren Risager-Hansen, siger foljande i
en intervju pa s 37.

— Trender i London och andra stérre stidder pekar
i riktningen mot att kontor ska suppleras med virde-
skapande element f6r kunden. Det ska finnas bekvim-
lighet pa arbetet, att kontoret 16ser fler uppgifter 4n
de rent arbetsfunktionella, s att man kan vara ledig
sen. Arbetet kan kompletteras med att trina, handla,
ga till frisoren och kemtvitta och nir hyresgisten sen
kommer hem ir de uppgifterna fixade.

Han skulle girna se mer beslutskraft hos hyres-
gisterna for att fordndra sin arbetsplats och kontor.

— For dllfillet 4r efterfrigan inte lika hog som vi
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hade hoppats pa nir vi beslutade att bygga projekeet
spekulativt for ett antal &r sedan. Det beror bade

pa corona, men ocksd pd att marknaden, i alla fall

i Kopenhamn, paverkas av globala trender. Trender
som tar avstamp i globala sitt att arbeta, hyresgister
som ir en del av internationella och globalt forank-
rade foretag. Utmaningen ir att foretagen hela tiden
dndrar sin verksamhet, marknad och affirsmodell.
Jag upplever att Kopenhamn har en god konkur-
renssituation internationellt, men att det finns en
viss beslutstroghet bland foretag.

"Det dvr inte sd att
medarbetarnas for-
vdntningar dr den
enda riktningen. Att
anpassa kontoren for
nya aktiviteter kostar
tid och pengavr. Det
finns budgetmdssiga
begridnsningar.”

Carsten Beck, framtidsforskare Copenhagen
Institute for Future Studies

I Hyllie i Malmé bygger Wihlborgs Fastigheter
just nu ett nytt kontorshus, Kvartetten, som har de
minskliga behoven i fokus.

— Vi har under coronapandemin valt att starta
ett av véra storsta projekt nigonsin, Kvartetten i
Hyllie. Dir bygger vi for flexibilitet som vi tror 4r
helt avgdrande och ser till de minskliga behoven,
det dr nirmast en minniskocertifierad byggnad.
Den trenden har funnits sedan tidigare och vi tror
att den blir 4n mer betydelsefull. Tajmingen med
det kiinns helt rite. Det dr ocksa en signal att vi ir
dvertygade om att arbetsmarknaden och kontors-
marknaden i Malmé fortsitter att vixa, siger vd
Ulrika Hallengren i en intervju pd s 42.

Konceptet innefattar bland annat sporthubbar,
métesplatser, terrasser och utearbetsplatser, men
inriktningen paverkar dven materialval och anpass-
ningen av floden i huset. Ulrika Hallengren tror att
det kommer att finnas ett 6kat métesbehov och att
folk vill sitta och jobba p4 sin arbetsplats och skilja
fritid och arbete mer ét.

(PRESUNDSINSTITUTTET - FASTIGHETSRAPPORT e September 2021
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OFORANDRAD
HYRESNIVA
OCH LITEN
VAKANS-
OKNING |
MALMO

- Hyresnivaerna pa kontorssidan har fortsatt
varit oforandrade under corona. Primehy-

ror har varit ganska oférandrade under de
senaste aren och bedéms halla i sig framaver.
Vakanserna bedéms ha 6kat nagot, inget
betydande som talar fér en férandring. Det
byggs ju en hel del nya kontor, vilket gor att
en okad vakans av det aldre bestandet be-
doms vara en mer naturlig foljd. Dock upplevs
en hetare kontorsmarknad an tidigare och
arbetsplatsen ska helst vara ndgot unikt som
gor att man blir en attraktiv arbetsgivare.
Man far nog avvakta och se hur trenden blir
att jobba hemma - och hur det kommer se

ut for olika branscher, sager Fitore Regjepaj,
Head of Valuation & Analysis, Croisette Real
Estate Partner.

FOTO: CROISETTE

DANSKE BANK MINSKAR
KONTORSYTAN | STOR-
KOPENHAMN

Av Danske Banks 220 000 kvadratmeter kon-
torsyta i Storkopenhamn har 55 000 kvadrat-
meter sagts upp fordelat pa flera fastigheter
i Storkdpenhamn. Det uppger bolaget i en
intervju med Bgrsen i augusti i ar.

De anstillda i Danske Bank far 8 000 DKK i
bidrag for att inreda ett hemmakontor. Banken,
som har 9 000 medarbetare i Danmark och

18 000 globalt, har hittills betalat ut mer an 72
mio. DKK i bidrag, uppger Danske Bank i ett
pressmeddelande.

FOTO: NEWS @RESUND
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RAPPORTER OCH UNDERSOKNINGAR OM FRAMTIDENS KONTOR

Manga kontorsarbetare uttrycker i undersok-
ningar en vilja att delvis fortsitta jobba hemifran
aven efter coronapandemin. Digitala ldsningar
mojliggor ett sddant upplidgg och att ligga mindre
tid pa pendling r ett av argumenten. Det finns
ett flertal rapporter och undersokningar om hur
hybridlésningar, dar arbetstiden delas mellan
hemmet och kontoret, kan paverka utformningen
och anvandningen av kontoren framaver.

Coronapandemin har mer eller mindre tvingat
manga kontorsjobbare till hemarbete. Digitala
losningar har gjort att manga har upptéckt att det
ocksa gar ratt bra och féretag som inte upplever
en produktivitetsminskning oppnar istallet for mer
flexibla losningar aven framover.

Manga positiva till en hybridlésning

Ett flertal medarbetarundersokningar har gjorts
under tiden med coronapandemin. De flesta visar
att manga ar positivt instéllda till att fortsétta jobba
delvis hemifran. Nar forskare vid K2, Nationellt
kunskapscentrum for kollektivtrafik, och Lunds
universitet under 2020 fragade anstéllda vid fem
statliga myndigheter, tre universitet och tva foretag
visade narmare 1 000 svar att de intervjuade tror
pa en kraftig 6kning i distansarbetet efter corona
med i snitt 2,2 dagars arbete pa distans per vecka.
Castellums rapport om framtidens arbetsliv och
undersdkning med cirka 2 000 respondenter visar
att 54 procent vill kunna vaxla mellan kontor och
distansarbete, 27 procent vill arbeta “bara” pa kon-
tor och 17 procent skulle foredra att jobba "endast”
pa distans. En undersdkning genomférd av Navet
och Quilt Al pa uppdrag av Wihlborgs som anvander

Al for att analysera data fran artiklar, google-sok-
ningar och inlégg i sociala media under atta ma-
nader fore respektive efter coronapandemins start
visar att 80 procent uppger att de ar positiva eller
neutrala till att arbeta hemifran. Las mer pa s 42.

Rapporten “Kontoret, hemmet & jag” som tagits
fram av intresseorganisationen Fastighetsagarna
visar att ungefar halften tanker sig jobba nagra
ganger i veckan fran hemmet.

Danske Bank har gjort en undersdkning bland
sina medarbetare som visar att 92 procent av med-
arbetarna 6nskar att jobba hemifran varje vecka, i
genomsnitt tva dagar i veckan. Det har bland annat
lett till att bolaget minskar kontorsytan i Storko-
penhamn, l&s mer pa foregaende sida.

Kontoret som social métesplats
Det fysiska kontoret spelar roll. Det framgar i
rapporten fran fastighetsagarna, halften av de
tillfrdgade skulle aldrig tacka ja till ett jobb utan
att ha sett kontoret. "Kontorets framsta roll ar som
motesplats”, star det att lasa i rapporten.

| Castellums undersokning svarar 45 procent av
respondenterna att det ar viktigt att arbetsplatsen
har sociala och kreativa ytor. Forskare Lena Lid
Falkman, Handelshdgskolan i Stockholm, menar
att det framst ar tva anledningar till att mearbe-
tare skulle vilja komma in till kontoret. Dels det
sociala och kreativa, men ocksa for mojligheten
att fokusera. "Darfor &r jag forvanad Gver det
akvariemode som rader pa alla kontor. Dar det
finns fonster dverallt”. Forskarna vid K2 skriver i
sin rapport att "kontoren kommer i hdgre grad be-
hova erbjuda utrustning och utrymmen anpassade
for digitala moten”.

(PRESUNDSINSTITUTTET - FASTIGHETSRAPPORT e September 2021
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Manga ser dver sina kontor och yta - men snabb
digital utveckling ger snart nya arbetsprocesser

spar framtidsforskare

Férvantan fran medarbetare om fler individuella anpassningar. Osdkerhet och bud-
getbegransningar om vilka kontorsanpassningar som behaovs och ar majliga. Snabb
utveckling av nya digitala losningar som gor att det inom bara nagra ar finns helt
andra redskap for hur arbetsprocessen kan se ut. Det ar tendenser som Carsten
Beck, framtidsforskare och direktor pa Copenhagen Institute for Future Studies,
lyfter fram just nu. Hans rad till fastighetségarna &r att samarbeta pa kors och
tvars med alla tankbara aktorer som kan bidra till den vision som finns.

— Det vi ser i vira analyser ir att medarbetarna har
en forvintan om att det tas mer individuell hinsyn
till deras arbetsliv och familjeliv. De har i genom-
snitt en forvintan om att arbeta hemifrn tva dagar
per vecka dir méjligheten finns, méinga arbeten
kraver att man alltid 4r pa plats. Arbetsgivarnas
bild 4r ofta en annan, de ger vildigt olika svar och
det dr verkligen stor skillnad pa hur det hanteras.
Nigra menar att det 4r upp till varje teamledare att
bestimma, andra tar fram en corporate policy om
hur det ska se ut framéver. Vi dr inte igenom coro-
na och ska leva med det ett tag till s vi tror att det
kommande éret f6r manga kommer att handla om
att hita en strategi, se over sitt kontor och yta, for
att komma fram till hur de ska gora, siger Carsten
Beck, framtidsforskare och direktor pd Copenha-
gen Institute for Future Studies, och fortsitter:

— Det dr inte sd att medarbetarnas forvintning-
ar ir den enda riktningen. Att anpassa kontoren
for nya aktiviteter kostar tid och pengar. Det finns
budgetmiissiga begrinsningar.

Utgangspunkten i det individuella 4r en utma-
ning, menar Carsten Beck.

— Vissa menar att de bist kan gora fordjupat och
koncentrerat arbete hemma i lugn och ro, medan
andra inte kan koncentrera sig hemma pa grund av
barn eller for att de behdver leben runtomkring sig.
Det tror jag blir en av huvudutmaningarna, vi har
en férvintan om att arbetslivet blir mer designat
utifrin vad jag som individ har behov av. Det ir litt
att siga, men svart i verkligheten.

Kreativiteten och samarbetet som uppstar nir
vi mots fysiske dr det som méinga saknat och lyfter
fram som utmaningar med att ha jobbat digitalt

(PRESUNDSINSTITUTTET - FASTIGHETSRAPPORT e September 2021

"Det tror jag blir en av
huvudutmaningarna,

vi har en forvdntan om
att arbetslivet blir mer
designat utifran vad jag
som invid har behov av.
Det dr ldtt att sdga, men
svart i verkligheten.”

under coronapandemin, siger Carsten Beck.
Samtidigt gir den digitala utvecklingen fort framat
i takt med efterfragan.

— Man fir inte glémma att de digitala losningar
som vi har anvint under corona, plattformar och
funktionalitet, kommer att utvecklas ytterligare
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under de kommande dren. Losningar som kan
underlitta klassiska problem som kreativitet, for-
handling och att vilkomna nya medarbetare. Bade
vért fysiska kontor och digitala 16sningar utvecklar
sig otroligt snabbt. Om
tva-fyra 4r har vi redskap
som gor att arbetsproces-
sen kan se helt annorlun-
da ut, siger Carsten Beck.
Han mirker ingen
tydlig trend i Danmark
att foretag skulle vilja att

pa flera platser.
— Jag ser inte manga
stillen kring Képenhamn

ddr man har skapat satelli- ar OCh bld}’a tlll del’l
vision som finns.”

ter. Det mesta handlar om
hybrida arbetsprocesser
och arbetsplatser, att man
jobbar hemifrin som alternativ och slipper pendla.
Det medarbetarna uppskattar 4r att inte behova
pendla 1-2 timmar per dag, siger Carsten Beck.

Framover tror han att hilsa och friskvird ham-
nar dnnu mer i fokus.

— Jag tror att forebyggande arbete kommer att
hamna mer i fokus framéver. De @konomiske

XXX
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"Det ska vara sam-
drbete pa kors och
tvirs, med hyres-
gdster och alla tdank-
dela upp organisationerna bara aktdrer som

Vismand gick ut for nagra veckor sedan och lyfte
fram kompetens och hilsa som viktigt fr framti-
dens arbetskraft. Om vi ska fortsitta arbeta hogre
upp i dldrarna dr det forsta kravet hilsan. Att vi dr
mentalt och fysiske i stind ill
att arbeta hela livet kommer att
hamna i fokus.

Till fastighetsigare och
utvecklare ir ridet att fokusera
pa samverkan.

— Det ska vara samarbete pé
kors och tvirs, med hyresgister
och alla tinkbara aktdrer som
kan leverera losningar och bidra

kan Ieverera Iosnlng- till den vision som finns.

Han ser inte att det hybrida
arbetssittet och forindringar
i efterfragan skulle ha nagon
omedelbar péverkan pa stider-
nas attraktivitet.

— Allt annat lika, om det ir kreativitet och inno-
vation som vi har behov av sd sker det dir minniskor
finns i férvig. Det talar for de stora stiderna. Jag har
svart att forestilla mig att de stora stiderna skulle
fa allvarliga problem med tomma kontorslokaler,
men for sekundira kontorslokaler kan det finnas en
tendens att de gir simre, siger Carsten Beck.

(PRESUNDSINSTITUTTET - FASTIGHETSRAPPORT e September 2021
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KLP Ejendomme inviger nya kontorshuset
Hubnordic och ger hyresgasterna tillgang till
flera fastigheter i Kopenhamn

Med storsatsningen Hubnordic i @restad tillfor KLP Ejendomme 50 000 nya
kvadratmeter kontor till Kopenhamnsmarknaden i host. Service och flexibilitet ar i
fokus och bolaget samlar nu flera fastigheter i Kopenhamn under ett paraply som
hyresgasterna kan nyttja. Det norskagda bolaget var tidig investerare i @restad dar
Hubnordic blir den tredje fastigheten, alla grannar med kopcentret Field's.

Den 1 september i ar slog norskigda KLP Ejendom-
me upp portarna till det nybyggda kontorshuset
Hubnordic i Orestad.

— Vi skulle egentligen ha haft invigningen fore
sommaren, men har skjutit upp det pa grund av
corona. Vi vill girna markera 6ppningen genom att
samla folk. Det 4r det som projekeet i sin grundform
handlar om, en levande och aktiv marknadsform,
sdger Seren Risager-Hansen, vd pi KLP Ejendomme.

Bolaget var tidigt pa plats i utbyggnadsomradet
restad som ligger nira Képenhamns flygplats och
Oresundsbron. Marken till Hubnordic har KLP
dgt linge och dessutom har de utvecklat tvd andra
kontorsfastigheter i samma kvarter.

— Hubnordic dr en vidareutveckling av vara exis-
terande fastigheter i omridet. Sammantaget ger det
mer dn 120 000 kvadratmeter inom en radie av 200
meter som vi marknadsfor under ett paraply s4 att
vi inte konkurrerar med oss sjilva. Eftersom vi fyller
s& mycket i den lokala miljon tar vi pa oss uppgiften
som sambhillsansvarig investerare. Med nya butiker,
restauranger och serviceupplevelser ger det nigot
dven for dem som bor i omradet eller pa hotellen,
for dem som gar pa Royal Arena, Field’s eller pé bio,
siger Seren Risager-Hansen.

Paraplytinket ska ge hyresgisterna ett storre
utbud och méjligheter att rora sig runt i byen.

— For vara hyresgister har vi valt att samla vira
fastigheter i Nordhavnen, city och Orestad under
ett paraply av kontorsutbud som en Hubnordic-gist
kan f3 tillgéng till. S& oavsett om man primirt har
sitt kontor i Drestad, sd kan man ita lunch i city
och ha méte i Nordhavn.

Seren Risager-Hansen tror att utvecklingen gir
i den riktningen och har fatt minga forfrigningar
frin andra pensionsbolag som ir intresserade av
konceptet.

(PRESUNDSINSTITUTTET - FASTIGHETSRAPPORT e September 2021

Soren Risager-Hansen, vd KLP Ejendomme, vid spadtaget
till Hubnordic 2018.

— Det finns nagot koncept som liknar det pa
marknaden, men virt dr mer helstopt och varierat.
Det kommer vi att anvinda nir vi marknadsfor det
— the most ambitious workspace in Scandinavia. Vi
gor entréplan till en marknadsplats f6r méinniskor,
en kundupplevelse.

Service kopplat till kontorsarbetsplatser ir en global
trend, menar Seren Risager-Hansen.

— Trender i London och andra stérre stider pekar
i riktningen mot att kontor ska suppleras med virde-
skapande element for kunden. Det ska finnas bekvim-
lighet pa arbetet, att kontoret 16ser fler uppgifter dn
de rent arbetsfunktionella, s att man kan vara ledig
sen. Arbetet kan kompletteras med att trina, handla,
ga till frisoren och kemtvitta och nir hyresgisten sen
kommer hem ir de uppgifterna fixade.

Han skulle girna se mer beslutskraft hos hyres-
gisterna for att férindra sin arbetsplats och kontor.
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Nybyggda Hubnordic i Orestad.

— For dillfillet 4r efter-
fragan inte lika hog som
vi hade hoppats pa nir vi
beslutade att bygga projek-
tet spekulativt for ett antal
ar sedan. Det beror bade pa
corona, men ocksd pd att
marknaden, i alla fall i K&-
penhamn, paverkas av glo-
bala trender. Trender som
tar avstamp i globala sitt
att arbeta, hyresgister som
ir en del av internationella
och globalt forankrade
foretag. Utmaningen ir att
foretagen hela tiden dndrar
sin verksamhet, marknad
och affirsmodell. Jag upp-
lever att Képenhamn har
en god konkurrenssituation internationellt, men att
det finns en viss beslutstroghet bland foretag. Den
fanns dven innan corona, och har férstirkes under
pandemin. Trogheten knyts till att foretagen ska hit-
ta nya sitt att jobba pa, de upplever konkurrens om
arbetskraft, de ska effektivisera sina utvecklings- och
samarbetsprocesser och dven virdera vilka uppgifter
de ska l6sa sjilva och vad de ska outsourca. Stora
foretag har alltid varit i forindring och skir in i sin
core business och re-definierar sig sjilva.

Generellt upplever han dock en stabil efterfragan

ovation.”
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"Vi tror att arbetet
till stor del gar till-
baka till kontoret
igen, men de ska
kunna nagot an-
nat. Kontoren ska
vara motesplatser
som ger ramavr for
utveckling och inn-

och tror pi en ketchupeffeke
efter corona.

— Den globala trenden att
flera storforetag ritt offensivt
sdger att medarbetarna inte
behéver komma tillbaka utan
kan jobba hemifrin ger mening i
metropoler som London dir det
ir dyrt att bo och medarbetarna
pendlar langt varje dag, det spa-
rar visentlig tid. Vi tror att ar-
betet till stor del gar tillbaka till
kontoret igen, men de ska kunna
ndgot annat. Kontoren ska vara
motesplatser som ger ramar for
utveckling och innovation. Man
kan vara mer effektiv pa arbetet
med fler skidrmar, bittre bord
och genom att kunna prata med
kollegorna, det tror jag manga kommer att upp-
ticka, siger Spren Risager-Hansen.

Bolaget dger mark i bland annat Sydhavnen dir de
kan bygga mer, men soker mer ny mark som ligger
stadsnira och med tillgang till offentlig transport. Bo-
laget mirker att konkurrensen har 6kat om objekten.
— P4 KLP Ejendomme har vi mirkt en 6kad kon-
kurrens pa investerarsidan pi Képenhamnsmarkna-
den. Det har funnits utlindska investerare pa mark-
naden tidigare ocksd, men det har tillkommit manga
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duktiga och stora, starka investerare bide de som ir
mer opportunistiska och de som har mer langsiktiga
planer. Vi kan ocksa se fler svenska fastighetsforetag,
inte minst med transaktionen dir kontorshuset Nero-
port sildes till Genesta i varas. Den typen av kapital
som kommer in och tdrs ta risker dr intressant. Det ir
positiva tecken, men det har sjilvklart ocksa gjort att
priserna dr dyrare. Kanske till och med dyrare 4n vad
marknaden egentligen har tickning for.

KLP Ejendomme ir norskigt pensionsbolag som
finns i Norge, Sverige och Danmark. Bolaget inves-
terar lingsiktigt och skoter forvaltningen sjilva, det
gor att det frimst dr Kopenhamnsomridet som ar
intressant, menar Seren Risager-Hansen.

— Vi har en lokal organisation, skulle vi sprida
oss ut i flera marknader skulle vi behéva jobba med
affirsmodellen. En del institutionella investerare
har outsourcat férvaltningen sa att driften 4r utlagd
hos Newsec, Deas eller liknande. For oss ir det att
ha den I6pande interaktionen med fastigheterna,
underhallsplan och se pé foretagen och dialog med-
hyresgister.

Framover tror Seren Risager-Hansen pé ett 6kat hall-
barhetsfokus och pé en flexiblare kontorsmarknad.

— Det finns inget tvivel om att hillbarhet fir en
annan betydelse framéver édn tidigare. Tidigare har

EFTERFRAGAN

det varit ndgot som aktorerna har tagit pa sig som
en troja, en utvindig sak. Men i framtiden kommer
det vara nigot som man tar pa sig som ett ansvar,
for att bidra till ansvariga investeringar och utveck-
ling. Hallbarhet far en ny betydelse ocksé for att

de generationer som ska in i det som vi bygger nu
kommer ha andra krav och férviintningar pa hall-
barhet — det 4r ndgot vi lever, inte ndgot vi pratar
om, siger han och fortsitter:

— Plug and play, bekvimlighet och hég flexibili-
tet 4r saker som 4r svdra att mandvrera i ett gammalt
investeringstiank. 20-arskontrake - never going to
happen again. Man behéver férindra sin produke
utifrin marknaden, 4ven villkoren, siger han.

KLP EJENDOMME

Dotterbolag till norska pensionsbolaget KLP
Eiendom som &ger fastigheter i Norge, Sverige
och Danmark. KLP Ejendomme &ger atta
kontorsfastigheter och tva hotell i Képenhamn.
Hubnordic &r namnet pa bolagets koncept med
kontor och service dar den nybyggda fastighe-
ten &r HUB one och de tva tidigare fastigheter-
na pa Arne Jacobsens Allé ocksa ingar.

KLP Ejendomme fastigheter pa Arne Jacobsens Allé 13 och 15-17 i @restad.

(PRESUNDSINSTITUTTET - FASTIGHETSRAPPORT e September 2021
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Forskare: Mer individuella losningar och farre
trender i framtidens kontor

Sjallosa och likriktade kontor dar manniskan har glomts bort har bidragit till att
manga har upptackt fordelar med att arbeta hemma under coronapandemin. Det
menar Christina Bodin Danielsson, forskare och arkitekt specialiserad pa kontor,
som tror att foljden blir att farre organisationer kommer att folja trender nar de
utformar sina kontor framaver, men det kraver battre bestallare och mer lyhorda

fastighetsagare menar hon.

I medarbetarenkiter svarar manga som har testat
distansarbete under coronapandemin att de nu del-
vis vill fortsitta jobba hemifran framéver. Forutom
att spara tid pd att transportera sig till arbetet s
finns det flera andra, mindre fordelar som har
mirkts, menar Christina Bodin Danielsson, forska-
re pA KTH och arkiteke specialiserad pa kontor.

— Det finns minga som har uppticke férdelarna
med att arbeta hemifrin. Man fir ha vilka blommor
man vill, man kan 6ppna fénstret om man vill — det
ir minga smasaker som har férsvunnit pa kontoren
idag. Man utgr frin designmanualer, foretagets
firger och en inriktning som en reklambyra har tagit
fram. Kontoren har tappat sjilen och varit diliga pa
att se det individuella behovet. Nu kan det tillgodo-
ses om man sitter hemma och arbetar.

Hur ska medarbetare lockas tillbaka till kontoren?

— Jag tror generellt att det individuella blir vikti-
gare, och inte bara gi pa trender. I Stockholm sélde
kontoren sig sjilva innan pandemin, det var si lag
vakansgrad att det var problematiske. Det byggdes
mer och mer och allt simre kontor, kontor som jag
inte skulle rdda ndgon att flytta in i. Ingen trivsam-
het, ingen attraktion och ingen mangfald, siger hon
och fortsitter:

— Man pratar om att f& en melting pot i nya
stadsdelar, men uppnir inte det om man bygger
ménga likadana héga kontorshus som oméjliggdr
solljus i gaturummet. Jag vet féretag som viljer bort
dessa kontorsstadsdelar for att de ir trikiga, det finns
ingen smaskalighet. Nir det blir ligkonjunktur eller
osdkerhet 4r det kvalitet som fungerar, nya kontors-
stadsdelar kommer att fi problem.

Men det individuella kriver ocksd mer av orga-
nisationerna, menar hon.

— Det kommer att vara svart att ta fram gamla
siljbroschyrer dir man bara byter namn pé orga-
nisationen som har tecknat ett hyreskontrakt och
anvinder till nista potentiella hyresgist.
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"Det finns manga som
har upptdckt forde-
larna med att arbeta
hemifran. Man far ha
vilka blommor man

vill, man kan oppna
fonstret om man vill —
det dr madnga smadsaker
som har forsvunnit pad
kontoren idag.”
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— Det giller att vara en bra bestillare som kan
sdga ifran och att ha en fastighetsigare som verkli-
gen dr genuint intresserad av att 18sa det hir. Sam-
ma kontorstyp kan vara en av de allra bista och
samtidigt det simsta, det beror pd sammanhanget
och kontexten — hur vil arkitekten kan skapa en
bra arbetsmiljo och forstir organisationen. Men
organisationerna méste veta vilka de dr och hur de
vill jobba i framtiden. Det ir inte bara arkitekcturen
som avgdr utan det handlar ocksd om beteende
och kultur. Jag har en positiv syn att utvecklingen
framover kan leda till bittre kontorsarbete. Da
inbegrips inte bara den fysiska platsen utan att
organisationerna maste bli bittre pa att behalla sin
attraktionskraft generellt, siger hon.

Det finns utmaningar med att ha mer individu-
ella kontorsldsningar och samtidigt optimera loka-
lanvindningen om fler delar sin arbetstid mellan
hemmet och kontoret, menar hon.

— Det finns fastighetsbolag som testar att tva
foretag ska dela samma kontorsyta och vara dir
ett par dagar var i veckan. Kontoret ska dnda vara
individanpassat och d& behover det mébleras om
— men hur mycket har de méjlighet att andra? Da
blir det nog mycket likriktat anda.

Vissa foretag tycker att 6kat hemarbete ir bra,
deras produktivitet har inte minskat och mindre
kontorsyta ger en ekonomisk besparing. Samtidigt
kan det paverka den sociala delen och gemenska-
pen. Sjilvstindigheten ir positiv for manga, medan
andra behover ledas i jobbet, menar Christina
Bodin Danielsson. Det ir fa som har arbeten som
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kan 18sas helt pd distans.

— Det dr svarnavigerat, minga organisationer
viljer att avvakta for de vet inte hur de ska agera.
Jag arbetar just nu som ridgivare it ett féretag som
funderar pa att dela upp sig, att ha ett samlande
kontor men ocksa ha olika satellitkontor. Det
ir inte sjilvklart act de ska sitta tillsammans. Jag
tror att mycket pekar pd att vi kommer att se mer
blandning, en reduktion av ytan som hyrs ut och
verksamheter som dr mer blandade i husen, siger
hon och fortsitter:

— Idag dr det sikerligen sa att ha ett stort
kontor, i ett hogt hus, med en skylt med fére-
tagsnamnet hdgst upp, inte ir det som attraherar
medarbetare.
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Wihlborgs satsar pa nytt kontor med de
manskliga behoven i fokus

Ett 6kat intresse for att delvis jobba hemifran, men ocksa behov av méten och

en fast arbetsplats. Det ar resultatet av Wihlborgs studie om kontorsmarknaden
som de genomfort tillsammans med Navet och Quilt Al. Ulrika Hallengren, vd pa
Wihlborgs, oppnar for att fler skapar hubbar narmare bostadsorten och ser ingen
kontorsddd utan snarare en upparbetad arbetsmiljoskuld. | borjan av aret startade
bolaget ett nytt kontorsbygge i Hyllie med de manskliga behoven i fokus.

Fastighetsbolaget Wihlborgs tog i bérjan av 2021
det forsta spadtaget till ett nytt kontorsprojeke i
Hyllie, Malma.

— Vi har under coronapandemin valt att starta
ett av vira storsta projekt nigonsin, Kvartetten i
Hyllie. Dir bygger vi for flexibilitet som vi tror 4r
helt avgorande och ser till de minskliga behoven,
det 4r nirmast en minniskocertifierad byggnad.
Den trenden har funnits sedan tidigare och vi tror
att den blir 4n mer betydelsefull. Tajmingen med
det kinns helt ritt. Det dr ocksd en signal att vi 4r
dvertygade om att arbetsmarknaden och kon-
torsmarknaden i Malmé fortsitter att vixa, siger
Ulrika Hallengren, vd Wihlborgs fastigheter.

Konceptet innefattar bland annat sporthubbar,
motesplatser, terrasser och utearbetsplatser, men
inriktningen paverkar dven materialval och anpass-
ningen av floden i huset.

Tillsammans med Navet och Quilt Al har Wihl-
borgs tagit fram en studie om kontorsmarknadens
utveckling. I rapporten anvinds Al for att analysera
data fran artiklar, google-sékningar och inldgg i so-
ciala medier under dtta ménader fore respektive efter
coronapandemins borjan. Studien visar att 80 pro-
cent utger sig for att vara positiva eller neutrala till
att arbeta hemifrin och att fler 6nskar kontrollera
sin tid, men den visar ocksa pa en stor lingtan efter
gemenskap, behov av nya rutiner och att individen
vill mita och visa sin effektivitet.

— Dels si tycker jag det dr intressant med sjilva
metoden i sig, att vi kan anvinda Al for att faktiske
bérja mita beteendeforindringar. Nir du gér en
enkit siger den vad folk tror om sig sjilva eller
sin situation, inte alltid hur det egentligen 4r och
kommer att bli. Men att mita hur vi férindrar
beteende, dd ir vi ndgot intressant pd sparen och
kan bli snabbare pa att forstd férindringar, siger
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Kontorsprojektet Kvartetten som byggs i Hyllie.

hon och fortsitter:

— Resultatet av undersékningen ér ett facit pa
atc vi 4r tudelade, vi siger att det gir bra men det
ar klart att vi ocksa vet att den psykosociala ohilsan
dkar. Man kinner sig mer ensam och det finns fysis-
ka utmaningar med hemarbetsplatser. Behovet av att
fa sina uppgifter och resultat bekriftade var ocksd
tydligt, for mig var inte det sd sjilvklart innan.

Ulrika Hallengren tror fortsatt att kontor och
spannande arbetsmiljoer kommer att vara en viktig
del i att skapa attraktivitet pd talangmarknaden,
samtidigt som arbetssittet har frindrats.

— Det finns vissa tendenser dir man pa inter-
nationellt plan styr verksamheter till fortsact okad
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Ulrika
Hallengren.

lokaloptimering i syfte att spara pengar. Det giller
att man gor det pa rite sitt sd att man inte tappar
attraktivitet pd talangmarknaden utifrdn lokalisering
och placering, vad din arbetsmilj6 tillhandahaller.
Om din konkurrent erbjuder en annan och mer
attraktiv arbetsmiljo, hur star du dig over tid da,
siger hon och fortsitter:

— Jag tror att man kommer att se lite mer
hybridakrigt sdtt att jobba, hemarbete kan fa vara
en del av en arbetstagares arbetsplats till en stdrre
del 4n tidigare. Dirmed kan man méta individens
onskan om flexibilitet. Men jag ir ocksa Gvertygad
om att arbetsgivare kommer att se stor vinning av
att man faktiskt ses pa arbetsplatsen. Dir du har
mojlighet att bygga kultur, tillhérighet och skapa
innovation som du inte far i isolerade celler.

Hon far signaler om en lingtan efter tillhorighet
till en fysisk plats och att triffa minniskor.

— Jag tror att vi kommer att se ett kat métes-
behov, men ocks3 att folk vill sitta och jobba pa
sin arbetsplats. Att kunna sirskilja sin fritid fran
sitt arbete, rutinen att gé till sitt arbete och triffa
kollegor dir. Jag tror inte att hemarbetsplatsen
16ser det behovet. Behovet av flexibilitet i lokalfér-
sorjningsfragan kan vara i form av en hubb som ir
nirmare hemmet, att inte bara ha hog densitet pa
en plats, siger hon.

Det ir bra fart i marknaden, menar Ulrika Hallen-
gren. Investeringsviljan 4r god och hon upplever ett
dkat intresse for att investera inom alla segment.

— Jag tycker det dr képlige i alla omriden dir vi
ir aktiva, men det finns inte s& mycket att kdpa. Jag
ir beredd att investera i alla véra stider sa sig till om
du hittar nigot, siger hon och fortsitter:

— Tittar vi pa bostadssidan finns stort intresse
4dven i mindre orter som inte var lika givet for ett
antal 4r sedan.
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WIHLBORGS FASTIGHETER

Svenskt borsnoterat fastighetsbolag med
huvudkontor i Malmo och fokus pa kommer-
siella fastigheter i Malmg, Lund, Helsingborg
och Kdpenhamn.

Bolaget gjorde sitt forsta forvart i Danmark

1996 och dger idag cirka 635 000 kvadratmeter
i Storkdpenhamn.

4

ag tror att vi kommer
att se ett okat motes-
behov, men ocksa att
folk vill sitta och jobba
pa sin arbtetsplats. Att
kunna sdrskilja sin fritid
fran sitt arbete, rutinen
att ga till sitt arbete och
trdiffa kollegor ddvr.”

Kontorsprojektet Prisma i Helsingborg.
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lkea miljardsatsar pa campus for detaljhandels-
utveckling i Malmo - varuhuset byggs om till testbed

Ikeas globala campus for innovation och utveckling av framtidens detaljhandel ska
byggas och bli integrerat med Ikeavaruhuset i Malmo, som i sin tur ska byggas ut
och om till det &garen Ingka Group beskriver som ett "home experience of tomorrow
varuhus”. Totalt raknar Ikea med att gora fastighetsinvesteringar pa upp emot tva
miljarder svenska kronor i Malmo fram till 2025 vilket mojliggor att det framtida ar-
betet med innovation kan éppnas upp och ske vagg i vagg med varuhuset. Satsningen
ar ocksa ett led i en strategi som innebar att Ingka Group ska aga fastigheterna sjélva

och inte hyra av externa agare.

Malmé blir en allt viktigare bas for Ikeas detalj-
handelsutveckling i Ingka Group som ir en fristi-
ende koncern grundad av Ingvar Kamprad och som
pa franschisbasis driver 378 Ikea-varuhus samt 58
planeringsstudios och citybutiker pd 30 marknader.

Det forsta steget togs hosten 2015 nir den
globala métesplatsen Hubhult invigdes mittemot
Tkea-varuhuset i Svagertorp i utkanten av Malmé.
Sedan dess har antalet anstillda vixt si act Hubhult
fate kompletteras med hyrda lokaler i ett kontorshus
i Hyllie (Malmhult) och tillfilliga lokaler pa varuhu-
sets parkeringsplats (Temphult).

Nu gor Ingka Group tva nya satsningar i
Malmé - pa innovation och utveckling
1. Varuhuset i Svigertorp byggs om och till s3 att
det forvandlas till det som foretaget beskriver som
ett "home experience of tomorrow varuhus”. Ett
forsta sadant varuhus invigdes i augusti i Shanghai.
Det kan beskrivas som en testbed for utveckling av
nya upplevelser for Ikeas kunder. Tag sjilv-lagret
ska bli mindre, motesplatserna fler och konceptet
beskrivs som ett "center for livet hemma”.
Varuhuschefen i Malmg, Tobias Bogefors,
berittade vid en presskonferens den 18 augusti i
ar om hur Tkea kommer att méta kunderna i tre
hubbar. En hub fokuserar pa design och hur man
kan designa ett hem for en hallbar utveckling. En
mathub ska fokusera pa hallbar matlagning med
méjlighet att hilla kurser. Den tredje huben har
fokus pa hallbarhet och hur man kan férlinga
produkternas livslingd. Dir kommer att finnas en
verkstad dit kunderna kan ta med sina mébler och
f& hjilp med reparation eller att byta ut en detalj
mot nigot mera personligt.

44

lkeas varuhuschef i Malmé, Tobias Bogefors, Malmé kom-
munstyrelses ordférande Katrin Stjernfeldt Jammeh (S]
och néringslivsdirektér Micael Nord var pa plats nar Ingka
Group presenterade de nya planerna p3 ett detaljhan-
delscampus i Malmé.

2. Ingka Group ska bygga ett nytt kontor vigg i vigg
med varuhuset s att det skapas ett campus for de-
taljhandelsutveckling i alla dess former — frin e-handel
till fysiska butiker. Tanken ir att arbetet med innova-
tion och utveckling ska integreras bittre mellan kontor
och varuhus. Har kommer Tkea skapa nya majligheter
att i framtiden bittre kunna samarbeta i utvecklings-
projekt med flera olika interna och externa aktdrer.

For tillfillet pigar plandiskussioner med Malmo
stad. Mélet ir att det fornyade varuhuset i Svi-
gertorp ska std klart vintern 2022/23 och att hela
campus ska vara klart viren 2025. Totalt omfattar
satsningen en utbyggnad pa 40 400 kvadratmeter
kontor och varuhus for nirmare tvd miljarder kronor.

”"Malmo stad ar mycket intressant”

Nir Goran Nilsson, vd for Ingka Services, pre-
senterar den nya satsningen ar han noga med att
papeka att @ven om de nya campuslokalerna byggs
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HUBHULT

Global motesplats for Ing-
ka Group som pa franchi-
sebasis driver merparten
av varldens lkeavaruhus.
P& Hubhult finns Ingkas
globala retailledning.
Huvudkontoret finns i
Holland.

HUBHuLT

Utbyggnad av varuhuset med 8 400 kvm.

integrerade med varuhuset i Svagertorp i Malmé sa
sker arbetet i ett regionalt och globalt innovations-
perspektiv dar fler talanger ska lockas till Malmé.
De befintliga enheterna i Helsingborg och Almhult
kommer inte att paverkas.

—H22 idr en citymissa i Helsingborg som ocksi

kommer att fungera som en utvecklingsscen for Ikea.

Det finns spetskompetens i savil Lund som Képen-
hamn dir vi har var egen innovationshub Space 10.

BYGGPROJEKT

IKEA VARUHUSET

RETAIL CAMPUS

Ingka Group gor en fastighetsinveste-
ring pa upp emot tva miljarder kronor
for att skapa ett globalt detaljhan-
delscampus i Malmé. Varuhuset byggs
ut och om till ett center for livet hemma.
Lokaler for nya arbetsplatser, innova-
tion och samarbeten byggs vagg i vagg
T med varuhuset och nara Hubhult.

Ny byggnad med 21 000 kvm till arbetsplatser och 11 000 kvm till innovation och samarbeten.

Att Tkea viljer att etablera sitt campus i
Malmé beror enligt Géran Nilsson pa att man
beddmt staden som mycket intressant ur flera
olika perspektiv:

— Det dr en ung och internationell stad under
utveckling med ambitioner fér framtiden och ett
mycket bra strategisk lige for oss pa Ikea med Ko-
penhamn i vister och orter som Helsingborg och
Almhult pa pendlingsavstind norrover.

TRE KONCERNER GRUNDADE AV INGVAR KAMPRAD HAR SEDAN
2015 VAXT TILL ATT HA FLER AN 4 000 ANSTALLDA | MALMO

Tre koncerner grundade av Ingvar Kamprad har
sedan 2015 etablerat nya enheter i Malmo och har
idag tillsammans mer an 4 000 anstéllda i staden.
Under 2014 fanns endast varuhuset i Svagertorp i
Malmo. Varuhuset har idag cirka 600 anstallda.

Ingka Group driver pa franschisebais flertalet av varl-
dens lkea-varuhus och svarar f6r omkring 90 procent
av den globala Ikea-forsaljningen inkl. e-handel. Ingka
har idag stor narvaro i Malmé dar bland annat den
globala detaljhandelsledningen sitter och dar manga
anstallda arbetar med detaljhandelsutveckling. Kon-
cernledningen finns i Nederlanderna. | Malmé finns for
narvarande ett mobelvaruhus i Svagertorp, den globala
motesplatsen Hubhult mitt emot varuhuset, den hyrda
kontorsfastigheten Malmhult i Hyllie samt tillfalliga kon-
torsmoduler utanfor varuhuset, Temphult. Ingka Group
blev i borjan av aret 49-procentig delagare i Ikano Bank
med huvudkontor i Malmé. Ingka har en option att kopa
resterande aktier i lkano Bank av familjen Kamprads
privata koncern Ikano (se ndstkommande stycke).
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Inter Ikea ar den koncern som ager varumarket

Ikea och som ar franchisegivare till Ingka Group och
ytterligare nagra andra féretag. Inter Ikea arbetar med
att designa och tillverka méblerna. Medan Almhult
fungerar som nav for designarbetet finns i Malmo
huvudkontoret for dotterbolaget Ikea Industry som till-
verkar mobler och mébelkomponenter. lkea Industry
har sitt kontor i fastigheten Klipporna i Hyllie och som
darfér fatt smeknamnet Klipphult. Inter Ikea har &ven
ett kontor, Centralen, vid Anna Lindhs plats i Malmo
dar bland annat Ikea Food Services utvecklar nya mat-
koncept till kea-varuhusen. Inter Ikeas huvudkontor
finns i Nederlanderna.

Ikano ar familjen Kamprads privata koncern med
bank (Ikano Bank] och fastighetsverksamhet (lkano
Bostad) i kontorsbyggnaden Klipporna i Hyllie i
Malmad. Klipporna kopte Ikano av Skanska under
2016. Nar det galler kano Bank, med huvudkonto-
ret i Malmé, har Ingka Group gatt in som 49-pro-
centig dgare med option att kdpa hela banken.
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Manga forsaljningar och utlandskt intresse

Transaktionsvolymen ar hég i bade Sverige och Danmark. | Képenhamn praglas
marknaden av okat intresse fran utlandska investerare vilket pressar upp pri-
serna. | Malmo gors manga affarer, men fa inom kontorssegmentet dar saljar-
na avvaktar att den framtida efterfragan blivit tydligare. Lager- och logistikfast-
igheter ar efterfragade pa bada sidor sundet.

En effekt av den 6kade e-handeln under coronapan-
demin ar ett kat intresse for lager- och logistiklo-
kaler pa bdda sidor sundet, men dven bostider ir
attraktivt. I Danmark mirks ett stort intresse fran
utlindska investerare pé transaktionsmarknaden vil-
ket paverkar avkastningen. I Malmé har det salts fa
kontorsfastigheter sedan coronapandemin bérjade.

Utlandska investerare mest aktiva i Kdpen-
hamn

Transaktionsvolymen dkade under 2020 och ut-
lindska investerare stod f6r 55 procent av volymen.
Avkastningen har fallit i Danmark i takt med ett
stort intresse.

— Den danska marknaden har fitt stor interna-
tionell uppmirksamhet vilket satt press och gjort
att avkastningen har fallit. Fragan 4r hur linge in-
vesterarna vill vara med, men sé linge det 4r negativ
rinta i banken sé vill de nog det. Manga ser den
danska marknaden som oerhért stabil, inte minst
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politiskt. Det gor Danmark intressant, siger Martin
Spangdahl-Fafara, landchef f6r Croisette Real Estate
Partners nystartade danska bolag.

— Vi kan mirka att investerare de senaste par
dren har ryckt utanfér Képenhamn. Helst inom en
timme frén Képenhamn, si vigar de investera — det
gjorde de inte for tre dr sedan, sdger han.

Investeringsmissigt har Danmark varit, och dr
fortsatt, hett. Den utvecklingen ser ut att halla i sig,
menar Morten Jensen.

— 2020 var ett bra investeringsir och som det ser
ut nu si kommer 2021 att vertriffa det. Efterfra-
gan finns fortsatt och det gérs manga transaktioner.
Nir man som investerare ska placera pengar s tittar
man pa marknaden. Den ska vara stabil, politiske
och ekonomiske. Det 4r den i Danmark. Vi har kla-
rat coronapandemin bra och det finns en stabilitet
och trygghet som attraherar utlindska investerare,
siger han och fortsitter:

— Det ir primirt de utlindska investerarna
som bidrar till att priserna pressas upp. De danska
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investerarna ir lite mer terhallsamma for act bjuda
i héga priser. Marknaden ar varm, dirfor dr de mer
traditionella och konservativa investerarna mer
terhallsamma.

Aven flera svenska fastighetsbolag och investe-
rare har varit aktiva i Danmark under ett antal &r
i Danmark. Svenska Heimstaden stod bland annat
for den storsta transaktionen i Danmark under
forra dret nir bolaget kdpte en bostadsportfslj med
dver 6 000 ligenheter i Vistdanmark.

— Under coronapandemin har bostadssegmen-
tet blivit annu hetare och fitt en annan riskprofil.
Det har inte varit pressade siljare eller window of
opportunity med bittre affirer. Det finns en tro
pd Danmark som helhet. Vi ir inte bekymrade for
over supply utan mer om obalansen kan leda till att
hyresnivaerna stagnerar under en period for att folk
inte har rdd att betala mer, siger Christian Flade-
land, Heimstaden, Co-Chief Investment officer pd
Heimstaden, i en intervju p s 52.

— Vi kan se att det har byggts mycket i Kopen-
hamn under de senaste dren vilket 4r positivt fr
tillviixten, medan hyrorna inte har ckat s mycket
vilket speglar en utmanad prisvirdhet och ddrmed
okad risk for press pa hyran, siger han.

Manga, men i genomsnitt mindre affdrer
vantas i Malmo

Nir det giller transaktioner sd ar det bra fart i
Malmomarknaden och en bred efterfragan, menar
Claes Lennartsson, vd pd Catella Corporate Finance
i Malmo.

TRANSAKTIONER

"Det har inte salts
manga kontor under de
senaste ett och ett halvt
aren. Det finns en stabil
efterfragan, men ingen
av utvecklarna vagar
prova och sdlja forens de
har en bra bild av vad
de framtida arbetssditten
kommer att vara.”

Claes Lennartsson, vd Catella Corporate
Finance Malmo

HOG TRANSAKTIONSNIVA | BADE DANMARK OCH SVERIGE

72 MILJARDER DKK | DANMARK
Den sammantagna transaktionsvolymen for kommer-
siella fastigheter i Danmark under 2020 var, enligt
Colliers, 72 miljarder danska kronor. Det ar en dkning
med 25 procent jamfért med dret innan. Av den totala
volymen utgjorde kontorssegmentet 17 procent.
Utldndska investerare stod for cirka 55 procent av den
totala transaktionsvolymen i Danmark under 2020.
Under 2021 har den héga transaktionsnivan fort-
satt. Under arets forsta kvartal var volymen narmare
19 miljarder DKK, vilket ar 45 procent mer an under
samma period aret innan, uppger Newsec.
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189 MILJARDER SEK | SVERIGE

Den sammantagna transaktionsvolymen for kom-
mersiella fastigheter i Sverige under 2020 var, enligt
Newsec, 188 miljarder svenska kronor. Av dessa stod
kontorssegmentet for 16 procent. Utlandska investe-
rare stod for 27 procent av den totala transaktions-
volymen i Sverige under 2020.

2021 spas att bli ett rekordar. Under arets sex
forsta manader ar den totala transaktionsvolymen
drygt 97 miljarder SEK, att jamfora med cirka 80,5
miljarder SEK fér samma period féregaende ar,
uppger NAI Svefa.
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EXEMPEL PA STORRE TRANSAKTIONER | MALMO OCH | KOPENHAMN

KV MALMO ARENA. Parkfast
har salt tre fastigheter och tva
tomtratter som utgor kvarteret
Malmo Arena till nybildade
Doxa. Priset ar 1,9 miljarder
SEK. Affaren offentliggjordes i
september 2021.

BLACKSTONE. | februari 2021
kopte amerikanska Blackstone
en svensk portfdlj med 53 fast-
igheter for 4,8 miljarder SEK
fran Castellum, sju av dessa
fastigheter ligger i Malmao.

KRONEN, VANL@SE. Shop-
pingcentret Kronen saldes pa

tvangsauktion i slutet av april.
Priset blev cirka 700 mio. DKK
och kdpare var NREP. Centret

invigdes 2017.

NEROPORT, ORESTAD.

| april 2021 kopte svenska
Genesta Neroport i @restad fran
svenska Castellum. Kontors-
huset saldes for cirka 800
miljoner DKK.

SKT PETRI, KOPENHAMN.
Strawberry salde i borjan av
aret 288 rum stora hotellet
Sankt Petri pa Krystalgade till
Starwood Capital Group. Affaren
gick for 1,1 miljard DKK.

BELLAKVARTER. De tva
nybyggda bostadshusen Emma-
hus och Gertrudehus i @restad
saldes i somras till Orange
Capital Partners for cirka 1,2
miljarder DKK.

UNGDOMSBOLIGER. | april
kdpte svenska Studentbostader
i Norden ett nyproduktions-
projekt med 578 lagenheter i
Kopenhamn frén Gefion Group.
Priset var 1,175 miljarder DKK.

CPH HIGHLINE. Skanska
salde kontorshuset CPH High-
line pa Havneholmen till Aviva
Investors Real Estate i april i ar
for cirka 920 miljoner DKK.

LOGISTIKPORTFOLJ, SKANE.
Norama salde vid arsskiftet

49 kommersiella fastigheter i
Malmo, Helsingborg, Lund och
Angelholm fér cirka 2 miljarder
SEK till Swedish Logistic Proper-
ty och Brinova.

VALHALL, HYLLIE. Tyska
Patrizia kopte i oktober forra
aret 427 lagenheter av svens-
ka Slatto i Malmostadsdelen
Hyllie. Priset for affaren var 1,1
miljard SEK.

Kalla: pressmeddelanden fran berorda aktérer samt uppgifter fran Catella, Newsec och Croisette
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— 2020 sig vi minga vildigt stora affirer i vir
region, vilket drev upp volymerna ordentligt. I
ar ser vi ett stort fl6de av affirer, men varje affir
kanske i genomsnitt @r mindre i omfing. Bolagen
virderas vildigt aggressivt pa borsen sd incitamen-
ten for de borsnoterade bolagen att silja hus pa
Sppna marknaden ir begrinsade eftersom kassa-
flddena virderas hogt. Darfor dr det svart att hitta
volymer for att vixa organiskt och vi ser istillet att
Castellum ligger bud pa Kungsleden och Trianon
pa Signatur Fastigheter. Det ir svart att kopa ihop
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de volymerna pa fastighetsmarknaden, d& fir man
ta en annan vig, siger han.

P4 kontorssidan ser han att siljarna avvakear i vin-
tan pa att den framtida efterfrigan ska bli tydligare.

— Det har inte salts minga kontor under de se-
naste ett och ett halvt dren. Det finns en stabil efter-
fragan och en vilja att kopa frin investerarna, men
utvecklarna dr generellt avvaktande i sina siljbeslut.
Man vill ha fast mark under fétterna innan man
tar beslut och en uppfattning av hur hyresgisterna
kommer att agera efter corona.
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DANSKA FASTIGHETSMARKNADEN MEST INTRESSANT
- SVENSKA INVESTERARE MEST AKTIVA | NORDEN

Det gjordes manga fastighetsaffarer i
Norden forra aret. Transaktionsvolymen
var overraskande stor och forvantas dka
ytterligare under 2021. Svenska inves-
terare ar mest aktiva och den danska
marknaden ar mest attraktiv for nordiska
investeringar. Det konstaterar Morten
Jensen, vd pa Newsec Danmark.

Forra dret var den totala transaktionsvolymen
i de nordiska linderna 43,9 miljarder euro.
Under 2021 férvintas den 6ka till 49,9 miljar-
der euro. Volymen i Sverige vintas g frén 18
till 22,3 miljarder euro under samma period
och den danska volymen frdn 9,3 ¢ill 10,0
miljarder euro.

— Den nordiska transaktionsvolymen var
overraskande stark under 2020 och rekordni-
véer vintas under 2021. Det finns en tillvixt
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i Sverige, Norge och Danmark, men stdrst
tillvixt i Sverige, siger Morten Jensen, vd pa
Newsec Danmark.

Det ir de svenska investerarna som ir mest
aktiva nir det giller transaktioner i ett annat
land i Norden och den danska marknaden
som ir mest attraktiv for nordiska investe-
ringar, konstaterar Morten Jensen. Efterfrigan
kommer bland annat frin minskad politisk
osikerhet, stabila finanser med liga rintor och
forvintningar pa ekonomisk dterhimtning,.
Forra aret stod nordiska investerare for 59
procent av transaktionsvolymen i Danmark
och inom denna grupp var de svenska investe-
rarna mest aktiva.

— Det verkar som att de svenska investe-
rarna ser Danmark som en hemmamarknad.
Flera av de storre fastighetsbolagen har varit
etablerade hir i flera ar, siger han.
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SVENSK KOPARE | DANSK REKORDTRANSAKTION:

Battre prissattning utanfor Kopenhamn lockar
Heimstaden till storforvarv i Vastdanmark

Tre fragor till Christian Fladeland, Co-Chief Investment Officer pa svenska Heim-
staden, som stod for forra arets storsta forvarv i Danmark - en bostadsportfélj med
cirka 6 000 lagenheter. Under sommaren har bolaget kopt ytterligare en portfol]
med 1500 lagenheter pa Jylland och Fyn. Pa cirka fem ar har bolaget byggt upp en
egen organisation med over 200 anstallda och fler an 16 000 bostader i Danmark.

1. Ni har kopt tva stora portfoljer i Danmark
det senaste aret, vad har de tillskotten pa nya
bostader inneburit for er verksamhet?

— Man kan sdga att det karakedristiska 4r att de ligger
utanfor Képenhamn. Den forsta transaktionen, som
var den storsta med 6 237 bostader som vi kdpte fran
Niam, var ett plattforms-
kop ddr det ingick en
forvaltningsenhet som
opererar i Vistdanmark.
Det andra var en add-on
dér vi utnyttjar syner-
gierna i Vistdanmark.
Forvirven 4r ett resultat
av att vi tycker det dr en
intressant prissittning

har varit visentligt mindre
byggaktiviteter i dessa
omréden 4n i Kdpenhamn
och en efterslipning i att
erbjuda bostider. Det vi
har kopt 4r nybyggen och
projeke. Vi ser inte bara
tillvixten i Danmark som Képenhamn och Aarhus,
utan dven andra stider. Det ér inte lika snabb tillvixt
utanfor storstiderna, men inte heller samma risk.
Kapitalvirdena ar nirmare replacement cost och di
blir man inte si utsatt for framtida utbudsrisk. Kopen
i Danmark ir i linje med vér portf6lj i Sverige, vi har
manga topp 20-byar i Sverige. Grunden ir for att vi
gillar de stabila bostadsmarknaderna.

— Samtidigt vill jag papeka att vi fortsatt 4r aktiva
i Képenhamn, sd linge man inte siljer ut s accep-
terar man prissittningen. Vért fokus dr pa langsiktig
hallbarhet. Vi kan se att det har byggts mycket i
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"Det rader inga
tvivel om att det Gr  dre intessant in andra omriden i
stor konkurrenes,

och den blir bara
storre och storre.
wanfor Kopenhamn. Dee [ fOrhallande till

Danmarks storlek
dr det en extremt
likvid marknad.”

K8penhamn under de senaste aren vilket dr positive
for tillvixten, medan hyrorna inte har 8kat s& myck-
et vilket speglar en utmanad prisvirdhet och dirmed
okad risk for press pa hyran. Vi tvivlar inte pa bo-
stadsmarknaden i Képenhamn, men det handlar om
vilken prisnivd det landar pa och vem som ska bo i
all nyproduktion som kommer. Nir prisvirdheten
utmanas 6kar det risken for vakans
eller press pa hyran, dérfor tycker
vi att den marknaden blir lite min-

Danmark.

2. Hur mycket ager ni i Dan-
mark nu och vad dr malet?

— Det senaste kdpet 4r inte med i
sifforna fér andra kvartalet d4 vi
lag pa 16 000 enheter i Dan-
mark. Direfter har vi képt 1 500
enheter varav hilften 4r bostider
som byggs. Vi har ytterligare
nyproduktion i pipeline, baserat
pa vad vi ir upptecknade pd sa
kommer vi att ha ndrmare 20 000
enheter under de kommande tvé-tre aren. Vi har
inget max pa hur mycket vi vill ha i vira coremark-
nader. Danmark ir en stor ejerboligmarknad s det
finns en begrinsning pé hur stora vi kan bli hir.
Vi ligger pa en stabiliserad nivd i Danmark si det
kan bli mindre forvirv hir framéver nir vi vixer
pa andra marknader. Heimstaden som grupp har
tio marknader och har nyligen etablerat oss ibland
annat Polen och England. Nir vi kper i Danmark
ir det en relativ virdering jaimfért med vad vi ser
for mojligheter pd andra marknader. Vi képte till
exempel mycket i Nederlinderna under 2019,
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prissittningen var mer intressant dir. Vi bestim-
mer inte innan att 2021 ska vi fokusera pa den hir
marknaden, utan utvirderar hela tiden.

3. Hur ser du pa investeringsldget i Danmark
just nu, utbud och konkurrens/prisniva?

— Det réder inga tvivel om att det 4r stor konkur-
rens, och den blir bara stérre och stérre. I forhal-
lande till Danmarks storlek ir det en extremt likvid
marknad. Tidigare har den setts som en mer riskabel
marknad, men med utlindska investerare och hog
aktivitet 4r risken mindre. Det 4r mdnga nya spelare
som gér in. Vi har vissa konkurrensférdelar mot nya
aktdrer som kommer in i forhallande till kontakter
med utvecklare i befintliga samarbeten, utifrdn krav,
specifikationer och att man vet hur man agerar i
forhandling. Under coronapandemin har bostads-
segmentet blivit 4nnu hetare och fitt en annan
riskprofil. Det har inte varit pressade siljare eller
window of opportunity med bittre affirer. Det finns
en tro pd Danmark som helhet. Vi ir inte bekymra-
de f6r over supply utan mer om obalansen kan leda
till ate hyresniverna stagnerar under en period for
att folk inte har rad att betala mer.

— Det ir alltid svirt att jimfora marknader
och var den ldgsta risken finns, men fér bostads-
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segmentet skulle jag siga Holland och Sverige just
nu. Dir vi har ldctast att méta siljarnas forvint-
ningar ir i Danmark och England. Sverige kan
kinnas lite dyrt i férhéllande till andra markna-
der mict utifran direktavkastning, men man ska
komma ihdg den stora resiliensen i det reglerade
hyressystemet som gor att det riskjusterat fortsate
kinns intressant for oss.

Breenderigarden 1-27 i Holstebro &r en del av Heimstadens senaste portféljkop i Danmark.
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Svenska radgivaren Croisette satsar i Danmark

Den svenska fastighetsradgivaren Croisette Real Estate Partner meddelade
tidigare i ar att bolaget vill starta upp verksamhet i Danmark. Martin Spang-
dahl-Fafara har rekryterats for att leda satsningen och arbetar just nu med att
etablera ett kontor, anstalla personal och ro i land de forsta affarerna. Fokus
den forsta tiden ar pa uthyrning och transaktioner, nasta steg blir att addera
vardering och analys. Enligt Martin Spangdahl-Fafara ar den danska markna-
den relativt lik den svenska och ses internationellt som stabil.

— Jag dr i full gang med att bygga upp den danska
avdelningen och kan snart presentera de forsta
slutforda projekten inom uthyrning och transak-
tion. Det ir en god kombination av alltihop pd en
gang, att etablera kontor, anstilla personal och goda
projeket i pipeline, siger Martin Spangdahl-Fafara,
som forra veckan presenterades som landschef for
Croisette Real Estate Partners danska bolag.

Croisette Real Estate Partner startade i Malmo 2015
och har direfter vixt inom landet med kontor dven
i Goteborg, Halmstad, Helsingborg, Jonkdping,
Stockholm och Uppsala. I november forra dret star-
tade bolaget verksamhet pa Island och under varen
i Danmark.

— Malet 4r helt klart ate bli landstickande i Dan-
mark, liksom i Sverige. Inom négra fi &r forvintar
vi att 6ppna fler avdelningar i resten av Danmark.
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Vi kommer att ha fysiskt kontor i Képenhamn

de forsta kanske tvd dren, men ir inte geografiske
begrinsade som miklare. S har jag jobbat tidigare
ocksd, siger han.

Martin Spangdahl-Fafara kommer nirmast frin
en tjanst som head of transaction pd STAD Erhverv
i Képenhamn, men har tidigare dven jobbat som
miklare pa privatmarknaden. Croisette jobbar brett
inom fastighetsrddgivning i Sverige och kommer att
gora det pa sikt i Danmark ocksa.

— I forsta omgangen blir det fokus mot transak-
tion och uthyrning. Dirnist virdering och analys.
Det beror lite pé vilka profiler vi anstiller hur
snabbt vi fér lagt till virdering och analys, siger han
och fortsitter:

— Croisette gillar unga talanger som tinker nyt,
men det behdver inte vara beroende av alder. Men
lusten att ldra, bidra till att skapa ndgot nytt och
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vara innovativ ir ritt instillning och profil for ate
jobba hos oss.

Med kontor i flera linder férvintar Croisette att
skapa mervirde for bade kopare och siljare.

— Tanken ir att bygga en
bro mellan marknaderna. Det
ir en styrka att det finns en
lokal transaktionsmiklare i
Stockholm som kan presen-
tera for de svenska kunderna.
Foérhoppningsvis skapar det
virde for bade vdra kunder
som vi representerar genom
att ni ut bredare, men 4ven
for koparna genom att de kan
vidga horisonten. Vi upple-
ver ett stort intresse for den
danska marknaden, men det
ir inte sa ofta svenska kunder
nar i mal. Manga vill girna
képa i Danmark, men det dr
frimst de stora aktérerna som
lyckas. Det vill vi dndra pa,
sdger han.

Martin Spangdahl-Fafara menar att det finns
maénga likheter mellan de svenska och danska fastig-
hetsmarknaderna, men 4ven ndgra visentliga skillna-
der. Bland annat har en lagindring i Danmark gjort
att det finns en karensperiod pa fem &r for kopare av
ildre bostadsfastigheter innan de kan renovera och
sdledes hoja hyrorna.

— Det har avskricke en del investerare och snabba
utvecklare, men for de som har ett lingre tidsper-
spektiv sd har det inte sa stor effekt. Det har inte
mirkes pa priserna. Jag tror egentligen det dr sunt
for marknaden, att det kan stabilisera lite, siger han.

Avkastningen har fallit i Danmark i takt med ett
stort intresse.

— Den danska marknaden har fitt stor interna-
tionell uppmirksamhet vilket satt press och gjort atc
avkastningen har fallit. Frigan ir hur linge investe-
rarna vill vara med, men sa linge det 4r negativ rin-
ta i banken s4 vill de nog det. Ménga ser den danska
marknaden som oerhért stabil, inte minst politiske.
Det gor Danmark intressant, siger han.

— Vi kan mirka att investerare de senaste par
dren har ryckt utanfér Képenhamn. Helst inom en
timme frén Képenhamn, si vigar de investera — det
gjorde de inte for tre dr sedan, sdger han.

Kontorsmarknaden ir het igen med i stort sett ingen
vakans pd mindre kontorsobjekt. Det andra omré-
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"Vi kan mdrka att
investerare de se-
naste par daren
har ryckt utanfor
Kopenhamn. Helst
inom en timme [rdn dah-Fafaa.
Kopenhamn, sa
vagar de investera
— det gjorde de inte
for tre ar sedan.”
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det som gar bra ir lager och logistik, menar Martin
Spangdahl-Fafara.

— Det ir en generell trend i virlden, men med
Fehmarn Bilt-forbindelsen i sikte har det blivit an
mer attraktivt och vi ser vdsentligt hogre aktivitet pa
Sjalland och det byggs logis-
tikcenter runt Képenhamn.
Det finns dven ett okat intres-
se fran utlindska investerare,
siger han.

Byggtakten har generellt
varit hég i Képenhamn,
vilket ocksa spridit sig till
mindre stider runtomkring,
framhailler Martin Spang-

Nir det giller efterfrigan pa
kontor tror Martin Spang-
dahl-Fafara att det kan
komma effekter fran foretag
som skalar ner, dven om de
dialoger han har frimst ar
med féretag som vixer.

— Jag tror att vi kommer att fa se fler intelligen-
ta byggnader, med bittre klimatoptimering och
efterfrigan pa nya kontorshus. Vi har sett manga
kontor och kontorsbyggnader i den gamla massan
i centrala ligen som delas upp i mindre delar och
blir kontorshotell. Den tendensen har satt annu mer
fart, siger han.

Byggtakten har generellt varit h6g i Képenhamn.
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APPENDIX

Om rapporten

Denna analys ar en del av @resundsinstituttets egna
rapportserie. @resundsinstituttet ar ett oberoende
dansk-svenskt kunskapscentrum som genom analyser,
natverksmaoten och nyhetsbyran News @resund bidrar till
en 6kad kunskap om utvecklingen i Sverige och Danmark
med fokus p& Oresundsregionen.

Rapporten presenteras vid det LIVE-sanda métet
Real Estate @resund den 14 september 2021. Den arliga
samhéllsbyggnadskonferensen Real Estate @resund
arrangeras nasta gang i februari 2022 i Hyllie.

Till denna rapport har vi valt ett kvalitativt tillvaga-

Intervjulista

e Anna Bjorklund, projektutvecklingschef Castellum
region Oresund, telefon, 2020-03-18 med senare
uppdatering.

¢ Carsten Beck, Director/Futurist Copenhagen Institute

for Future Studies, telefon, 2021-08-30.

Christina Bodin Danielsson, forskare KTH och arkitekt,

telefon 2021-08-21.

Christian Fladeland, Co-Chief Investment Officer

Heimstaden, Teams, 2021-08-25.

Fitore Regjepaj, Head of Valuation & Analysis, Croiset-

te Real Estate Partner, mail, 2021-09-10.
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gangssatt och en intervjubaserad analys. Uppgifterna

till rapporten bygger pa underlag fran radgivare och
fastighetsaktdrer med regional koppling och redovisas
lépande med kallhdnvisning i texten. Till temat om fram-
tidens kontor har aven flera forskare och fastighetsagare
intervjuats liksom att flera externa rapporter refereras
till i korthet. Fokus i rapporten &r laget pa kontorsmark-
naden, men i vissa avsnitt beskrivs utvecklingen inom
fler segment och refereras till hela fastighetsmarknaden,
vilket d& anges. Alla intervjupersoner har fatt faktakont-
rollera citaten.

¢ Morten Jensen, CEQO, Head of Advisory Denmark New-
sec, Teams 2021-09-07.

¢ Claes Lennartsson, vd Catella Corporate Finance
Malmao, telefon 2021-09-08.

¢ Martin Spangdahl-Fafara, landchef Danmark Croisette
Real Estate Partner, telefon, 2021-08-13.

¢ Sgren Risager-Hansen, administrerende direktgr KLP
Ejendomme, Teams 2021-04-30.

¢ Ulrika Hallengren, vd Wihlborgs fastigheter, telefon
2021-04-08.
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3 Borsen, Danske Bank opsiger hver fjerde kontor-
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. Danske Bank, nyhed, "Danske Bank satser pa
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“Coronapandemins effekt pa arbete: kontor och
resor”, Working paper 2021:4.
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