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Forvaltningsresultatet har hamnat i fokus nér vardena sjunker. LAgg fill en vikande konjunktur
med &dkad konkurrens pd& hyresmarknaden tillsammans med ett dverhdngande klimathot och
stora pensionsavgdngar s& innebdr det att det gdller aft kavia upp drmarna frambdver. Det
fanns mycket att ta tag i under seminariet “Mervarden i fastighetsféretagande”.

Mervarden i fastighetsforetagande

Kopfesten ar over
- dags att jobba pad riktigt

*Vi kan komma aftt fg se
hyresgdster séga upp sina
avtal nu i stéllet for tvéirtom”

- Seth Zetterstrédm, Styrelsemedlem
och delagare Tenant & Partner

Nir Castellum virderade ned sina fastigheter resulterade det
i en stark negativ reaktion pd borsen trots att man samridigt
visade upp rekordsiffror i forvaltningsresultatet. Hur kommu-
nicerar man d4 en virdesinkning for att marknaden ska forstd
varfér? Henrik Saxborn, vvd, menar att det inte dr ldce for
gemene man att forstd hur man riknar enligt IFRS reglerna. En

GUSTAF HERMELIN, ANNICA CARLSSON OCH SETH ZETTERSTROM

turbulent finansmarknad har sannolike lett fram till sjunkande
fastighetsvirden pd manga hall virlden 6ver. I Sverige ligger

dock redovisade nedjusteringar av fastighetstillgingarna endast
under en procent i snitt om man liser bolagens finansiella rap-
porter till och med kvartal tva i ar. Men enligt Bo Nordlund,
Redovisnings- och virderingsspecialist p& KPMG, sd ir 9
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RIK SAXBORN, THOMAS NORELL, OVE NORDQVIST OCH CHRISTIAN HERMELIN

< bérsvirdet sddant act det implicita fastighetsvirdet dr 10-15

procent ligre 4n i bolagens egna rapporter. Fastighetsvirdena i
dag ligger pd en nivd om ungefir 11-13 ginger hyresintikterna.
Borsens virdeminskning motsvarar en till tvd &rshyror vilket
skulle innebira minskningar av det egna kapitalet med 25-35
procent.

— Tror vi pa bérsen kommer virdena att justeras ner med
mer 4n den knappa procent vi sett hittills, vilket kommer att ge
stora forluster i resultatrikningarna, siger Bo Nordlund.

Hdardare férhandlingar om hyror

Hyresniverna har stigit kraftigt de senaste dren och de flesta
tror inte att det kommer bli nigon stérre forindring vad giller
bra kvalité i bista lige. Men konkurrensen ser ut att hdrdna. Vad
vi har 4r en avplanande hyreskurva med sjunkande marknads-
hyror. Hyresgisterna méste ta tag i det hir for att justera sina
hyror, de miste marknadsanpassas vid hyresférhandlingen me-
nar Seth Zetterstrom. Han ser manga kunder som behover dra
ner pd verksamheten och dirmed ocksé ytorna och som en f6ljd
blir det svérare for fastighetsigare att konkurrera med hyrorna.
Han anser att om nigon kund kommer och vill dra ned p4 25
procent av ytorna ska nog dgarna forhandla i dag och vara glada
om de kan fi behilla en bra kund och han fir medhall frin
fastighetsigarhillet.

”Jobba ndra marknaden”

Gustaf Hermelin, VD Kl6vern som férvirvade sin forsta fas-
tighet under tidigt 80-tal, en kak i Bastutrisk tillsammans med
sin bror, lirde sig redan d atc det var viktigt att jobba nira
marknaden.
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Vi har tittat pa de féretag som dér bdst i dag
pa drifftnetto och frégat hur de har gjort”

- Christian Hermelin, VD Fabege

— Det giller att jobba med de hyresgister man har, det ir

dyrt att bygga om for en ny. Det har blivit vanligt med optioner
att utdka eller minska ytor med 25 procent, det ir den virld vi
lever i dag. Man mdste vara villig att forhandla hyror, det ingér
i hyfs och fason att hjilpa de kunder man har och det fir man
igen, siger Gustaf Hermelin.
Kvalité och god kundkontakt ir ledord f6r manga fastighets-
forvaltare. Nir virdena sjunker giller det att 6ka forvaltnings-
resultatet. Fabege tittar p& konkurrensen for att hitta det effek-
tivaste sittet att 8ka driftnettot, ngot som nog kommer fljas
av flera.

Gdller att forstd investeringen fréin boérjan

De utlindska investerarnas intdg har gett 6kade transaktions-
volymerna i Sverige men drets forsta halva sg en avmattning
vad giller utlindske kapital och samtidigt 6kar direkeav-
kastningskraven inom alla fastighetsslag. En aktiv forvaltning
har blivit ett livsviktigt verktyg for alla aktorer. Hur lyckas man
d4? Mikael Hasselberg, VD Newsec Asset Management, siger
att det viktigaste 4r att man redan frin forsta stund forstdr in-
vesteringen, att tillsammans med kund bestimma mélet med
affidren. P4 Newsec har man ingen standardmodell utan arbe-
tar med helhetsldsningar och individuella planer for respektive
ort. Vid samma seminarium under Business Arena 2007 hette
det att Forvaltning var lika med kundvird. Det idr nigot alla
instimmer i dven i 4&r. Men nu handlar det lika mycket om fas-
tighetsvard nir det giller att energieffektivisera alla byggnader.

Energieffektiva byggnader konkurrensférdel
Hela fastighetsbestindet ska energideklareras till &rsskiftet men



kommer det att ha ndgon effekt? Manga menar att det sjilvklart
kommer att vara en konkurrensfordel i framtiden med energi-
effektiva byggnader men det dr ocksd en kostnadsfriga. Prob-
lemet med energideklarationer ir att det inte dr nédvindigt
att genomfora de besparande dtgirderna i deklarationen. Lars
Téuber tror att EPC (Energy Performance Contracting) 4r pd
stark frammarsch.

EPC iir en metod for att handla upp och genomfora energieffek-
tiviseringsitgiirder 1 byggnader. I ett EPC projekt undersiker och
[forbiittrar man alla de system som pdverkar energianvindningen.
EPC bygger péd att den som faststillt vad som skall giras, iven
skall ansvara for att resultatet uppstir och diirmed mdste den ocksi
genomfora drgirderna.

”Hire for atfitude, train for skill”

For att skapa mervirden bade vad giller drift och ekonomi s&
behdvs kompetens. Enligt Siw Wiblom, VD Fastighetsbran-
schens Utbildningsnimnd, har vi 12 400 pensionsavgingar att
vinta oss de nirmaste dren. D3 behdvs upp till 3000 utbild-
ningsplatser per r en ling tid framéver for att ticka behovet. I

dag finns det 1000 platser. Fler verrensstimmer i att det sak-
nas arbetskraft. De flesta rekryteringar sker mellan fastighets-
bolagen vilket leder dll en negativ [6nespiral menar Mona
Finnstrom VD Fastigo som anser att det méste till nytt blod
till branschen.

— Nir fir vi se en platsannons med texten "Erfarenheter
fran fastighetsbranschen 4r absolut ingen merit”, frigar Will-
iam Barclay, moderator for seminariet.

Vad letar man d efter for sorts personal? Nir hotell Clari-
on Sign rekryterade personal skapade man en talangjakt dir
sokande fick gi pé en audition for att under tv& minuter beritta
varfor just de skulle passa for jobbet. Det blir allt vanigare att
man tittar efter ritt attityd i dag snarare n ritt betyg.

Hire for attitude, train for skill citerade Pia Carlberg, HR-chef
Stronghold, och menar att det inte gir att lira upp attityd pé
samma sitt som att lidra upp en firdighet.
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