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"DET GAR ATT BYGGA ESTETISKT
TILLTALANDE UTAN ATT DET KOS-
TAR SA MYCKET MER I DANMARK?”

Reportage: JENNY ANDERSSON




REAL ESTATE

Det svenska fastighetsbolaget Heimstaden har pa tva ar skapat en portfol

med 1 200 ldgenheter i Képenhamn genom forvarv. | ar har de aven lagt till
tva byggprojekt som kommer att ge ett tillskott pa ytterligare 380 bostader.
Foretagets vd Patrik Hall letar fortsatt efter fler objekt och uppskattar sar-
skilt att de far mer arkitektur fér pengarna pa den andra sidan sundet.

I maj 2015 gjorde Heimstaden sitt forsta forvirv i
Danmark. P4 tva &r har de blivit varma i kliderna pa
den andra sidan sundet genom flera stora transak-
tioner och dger i nuliget omkring 1 200 ldgenheter

i Képenhamn och Frederiksberg. Patrik Hall, vd pa
bolaget, hade girna sett samma arkitektoniska ambi-
tion som han har métt i Danmark dven i Sverige.

— Danskarna ir duktiga pa att ta ut svingarna.
Det gir att bygga estetiske tilltalande utan att det
kostar s mycket mer i Danmark. Men bérjar man
prata om det i Sverige férindras byggkalkylen nagot
dramatiskt. D4 blir det girna att man bygger lite
trakigare i Sverige, det tycker jag ir synd, siger han.

Dessutom gor prisbilden att investeringarna
kinns mer stabila i Kdpenhamn jimfort med
exempelvis Stockholm.

— Om man tittar pd vad fir man ver pd ne-
dersta raden och jimfér det med Stockholm och
priserna dir tycker vi, med tanke pa den inflytt-
ning som sker till Képenhamn, att det kiinns som
en lingsiktigt stabil investering. Man kan géra en
affir som man kinner sig tryggare med och man
far en vettig avkastning pd de investerade pengar-
na, siger Patrik Hall.

Flera svenska fastighetsbolag har varit aktiva med
forvirv i Danmark under en lingre tid, ddribland
Wihlborgs, Castellum, Balder och Niam. Aktivite-
ten har intensifierats under de senaste par aren och
da har 4ven bland annat Heimstaden och Akelius
tagit klivet och gjort sina forsta forvirv i Danmark.
For Heimstaden 4r den danska satsningen lingsik-
tig och de vill vixa yteerligare, berdttar Patrik Hall.
— Vi kan viixa betydligt mer om vi kinner att
det hir dr de objekten som vi 6nskar. Det handlar
mycket om vi tror pa mikrolidget och den fortsitta
utvecklingen av de hir omradena. Hittar vi sidana
objekt har vi full kapacitet och méjlighet att utoka
det hir yteerligare. Det tror jag ocksd att vi kom-
mer att gora. Men vi ir ganska selektiva i vdra val,

sdger Patrik Hall.

Utgangspunkten 4r om ett omride kommer att
efterfrigas av hyresgister dven om det byggs mer i
andra omraden eller om efterfrigan skulle minska
generellt som en f8ljd av en konjunkturnedging.
Heimstaden har valt att frimst fokusera pa nypro-
ducerade ligenheter som i Danmark omfattas av
fri hyressdtening jimfort med det dldre bestandet
som ir reglerat.

— Nir man har en fri hyressittning, till skillnad
fran Sverige som har en reglerad hyressittning,
kan man se en storre omflyttning. Folk dr mer
literdrliga och det dr relative stor skillnad. Om vi
ligger runt 10—12 procent i Sverige sé ligger det
kanske pa 30 procent pé en fri marknad som det
nya bestandet i Képenhamn, siger Patrik Hall.

I Sverige dger Heimstaden hyresritter, men i
Danmark har de frimst kopt dgarligenheter vilket
gor att de ibland dger alla ligenheter i en fastighet
och ibland delar av dem. Agarformen har paverkat
valet att ingd samarbeten for att skota uthyrning
och férvaltning i Danmark och inte ha det i egen
regi. Patrik Hall har dnnu inte bestimt sig f6r om
det dr ett permanent beslut.

— Det beror pa hur portfoljen utvecklas, om vi
kommer att ha hela hus eller inte. Det viktigaste 4r
att vi vill vara vildigt nirvarande i den dagliga drif-
ten. Vi tycker att det fungerar bra som det ir idag,
men om vi vixer ytterligare tror jag i forlingningen
att vi maste ha nigon person fran oss pa plats. Det
ir ganska mycket resande idag eftersom vi vill vara
aktiva och inne i verksamheten, siger han.

Patrik Hall tycker att tillvigagingssittet dr ungefir
som i Sverige nir de soker objekt och blir kontakeer
av miklare, men nir det giller nybyggnationen ir
det vanligare att bli kontaktad direkt av en utvecklare
i Danmark 4n i Sverige. Deras forsta danska investe-
ring foregicks av en hel del forarbete. De hérde sig
runt bland miklare, uthyrare, banker och inte minst
de boende i olika omraden, berittar Patrik Hall.
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— Vi har tittat pA mycket, men forvirvat lite av det
dven om det ser mycket ut utdt. Det hir ir en liten
brikdel av det vi har tittat pa. Innan vi kiinde oss be-
kvima med det forsta kopet hade vi nog tittat i ett ar.

Aktorerna som konkurrerar om objekten skiljer
sig at frin Sverige, menar han.

— Det ir betydligt
firre, men storre
akedrer i Danmark.
Vi har lagt nagra bud
som inte har blivit av
och det ir oftast pri-
set det handlar om.

Det finns skillnader
i regler och praxis
pa fastighetsmark-
naden i Danmark
och Sverige. Bland
annat riknas inte ytan i en ligenhet pd samma
satt. I Danmark riknas delar av de gemensamma
utrymmena med vilket gor att en ligenhet pa 100
kvadratmeter dr mindre 4n i Sverige. Dessutom
limnar hyresgisten en deposition pd hyran i Dan-
mark som fastighetsigaren kan ha som sikerhet for

"Danskarna dr duktiga pa
att ta ut svingarna. Det gar
att bygga estetiskt tiltalande
utan att det kostar sa myck-
et mer i Danmark. Men
borjar man prata om det i
Sverige fordndras byggkal-
kylen nagot dramtiskt.”

Projektet Bjerglands-
byen som Heimstaden
képte i mars i ar.

att ligenheten kan dterstillas till normalskick nir
hyresgisten flyttar ut. Aven om det finns skillna-
der som man bor kinna dill ar Patrik Hall nojd
med etableringen och det dr mycket tack vare bra
samarbetspartners i Danmark.

— Jag tycker att det har fungerat forvinansvirt
bra, jag tror ocksa det hand-
lar om att arbeta med ritc
lokal kompetens. Oavsett om
det 4r anstillda eller samar-
beten som ir nira kopplat.
Sen tror jag att a och o ir att
vara aktiv sjilv sd att man
faktiske ldr sig och att stilla
ritt frigor, siger han.

Heimstaden har sitt hu-
vudkontor och ett 40-tal
anstillda pa Ostra Prome-
naden i Malmé. I Malms ir de engagerade i det
kommande héghusprojektet Culture Casbah i
Rosengird dir omkring 1 700 ligenheter haller pa
att foras over i det nybildade bolaget Rosengird
Fastighets AB som de dger tillsammans med MKB,
Balder och Victoria Park. Bolaget fokuserar nu pa
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att rekrytera en vd och vad huset och omradet ska
fyllas med. Det handlar inte bara om att bygga
ett hogt hus utan om att hitta rite funktioner och
innehdll for ate skapa en forandring, tror Patrik
Hall. For Heimstaden avviker projektet frin deras
vanliga verksamhet, men de vill girna vara med
och férindra pd hemmaplan.

— Malmé é4r var hemmastad. Vi kiinner ett so-
cialt ansvar for stadens utveckling som stor aktor.
Kan vi bidra med ndgot som kan bli positivt for
Malmg och 6ka invinarnas stolthet och utveck-
lingen, da vill vi vara en del av det. Det dr mer
hjirta dn hjirna i det projektet, siger han. ®

Projektet Bryggens Bastion
som Heimstaden képte i februari i ar.
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PATRIK HALLS TRE
FAVORITPLATSER |
ORESUNDSREGIONEN:

1. Séderasens nationalpark med Koppar-
hatten och den trolska Odensjon - en plats for
snabb aterhamtning av kropp och sjal.

2. Méllevangen i Malmé - en plats med
influenser och mat fran hela varlden, dar folk
ar just folk.

3. Rovarkulan utanfor Loberdd - en plats dar
doften av vilt vaxande ramslok tar andan av
en och dar du kan plocka trumpetsvamp till
kommande héstmaltider.

HEIMSTADEN

Fastighetsbolag med inriktning mot bostader
som investerat i Danmark sedan maj 2015.
Heimstaden dger idag 1 200 lagenheter i Dan-
mark via ett danskt dotterbolag och har dven
foérvarvat tva nyproduktionsprojekt som kommer
att tillfora omkring 380 bostader till. Heimsta-
den verkar i Sverige och Danmark och dgs av
den norska fastighetskoncernen Fredensborg
AS. Foretagets svenska portfolj pa 20 000 lagen-
heter ar placerad i ett bolag som har Alecta och
Ericsson och Sandviks pensionsstiftelser som
minoritetsdgare. Heimstaden har ett 40-tal an-
stallda pa huvudkontoret i Malmé och &r totalt
runt 200 stycken i Sverige.

Bostader som Heimstaden
4ger pa Havneholmen i
Képenhamn.
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