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Det svenske ejendomsfirma Heimstaden har pa to ar skabt en portfolio
med 1.200 lejligheder i Kebenhavn gennem erhvervelser. | ar har de end-
da tilfgjet to byggeprojekter, som bidrager med yderligere 380 boliger.
Virksomhedens adm. direktgr Patrik Hall leder stadig efter flere investe-
ringsobjekter, og saetter iszer pris pa at fa mere arkitektur for pengene pa

den anden side af Sundet.

Heimstadens forste erhvervelse i Danmark var i maj
2015. Efterfolgende har de pa to ar faet solidt styr
pa tingene, pd den anden side af Sundet, gennem
flere store transaktioner, og ejer nu omkring 1.200
lejligheder i Kebenhavn og pa Frederiksberg. Patrik
Hall, adm. direktor for virksomheden, si gerne de
samme arkitektoniske ambitioner i Sverige, som
han har medt i Danmark.

— Danskerne er dygtige til at tenke ud af
boksen. I Danmark kan der bygges @stetisk tiltalen-
de uden at det koster s& meget mere. Men begyn-
der man at tale om det samme i Sverige @ndres
regnskabet drastisk. S& ender det gerne med at man
bygger lidt mere kedeligt i Sverige, og det synes jeg
er synd, siger han.

Prisbilledet gor desuden at investeringerne foles
mere stabile i Kebenhavn, sammenlignet med for
eksempel i Stockholm.

— Ser man pé hvad man far til overs pa bund-
linjen, og sammenligner det med Stockholm og
priserne der, synes vi, med tanke pd den tilflytning
der sker til Kobenhavn, at det foles som en langsig-
tet og stabil investering. Man kan lave handler man
foler sig mere tryg ved og fi et fornuftigt afkast pa
de investerede penge, siger Patrik Hall.

Flere svenske ejendomsaktorer, saisom Wihlborgs,
Castellum, Balder og Niam, har varet aktive i leng-
ere tid med erhvervelser i Danmark. Aktiviteterne
er intensiveret gennem de seneste par ir, og ogsa
Heimstaden og Akelius har taget springet og gjort
deres forste erhvervelser i Danmark. For Heimsta-
den er den danske satsning langsigtet og deres mal
er at vokse yderligere, forteller Patrik Hall.

— Vi kan fortsette med at vokse betydeligt mere,
hvis vi feler at det her er de objekter vi onsker. Det
handler meget om at vi tror pa kvarteret, og den
fortsatte udvikling af omraderne. Finder vi den slags
objekter har vi fuld kapacitet og mulighed for at ud-
vide yderligere. Det tror jeg at vi kommer til at gore,
men vi er ret selektive i vores valg, siger Patrik Hall.

Udgangspunktet er om et omrade vil blive efter-
spurgt af lejere, ogséd hvis der bygges mere i andre
omriéder, eller hvis efterspergslen generelt skulle
mindskes som folge af en konjunkturnedgang.
Heimstaden har valgt at forst og fremmest at foku-
sere pd nyproducerede lejligheder, som i Danmark
har ureguleret fastsztning af lejen sammenlignet
med den zldre boligmasse som er reguleret.

— Nar man har ureguleret leje, til forskel fra
Sverige hvor det er reguleret, kan man se en hojere
flytreaktivitet. Folk er mere mobile og der er en
relativ stor forskel. Hvis det ligger pa 10-12 procent
i Sverige, si ligger det maske pa 30 procent pi et
frit marked, som den nye boligmasse i Kobenhavn,
siger Patrik Hall.

I Sverige ejer Heimstaden lejeboliger, men i Danmark
har de primert kebt ejerlejligheder, hvilket gor at de

i nogle tilfeelde ejer alle lejligheder i en ejendom, og i
andre tilfelde kun en del. Ejerforholdet har pavirket
valget af at indga i samarbejder for at styre udlejning
og administrationen i Danmark, i stedet for at have
det i eget regi. Patrik Hall har endnu ikke bestemt sig
for om det er en permanent beslutning.

— Det athenger af hvordan portfolien udvikler
sig, om vi kommer til at have hele ejendomme eller
ikke. Det vigtigste er at vi vil veere meget nerveren-
de i den daglige drift. Vi synes at det fungerer godt
som det er i dag, men vokser yderligere tror jeg i
at vi fremover ma have en person pa stedet. Der
er temmelig meget rejseaktivitet i dag, eftersom vi
gerne vil vare aktive og inde i driften, siger han.

Patrik Hall synes at fremgangsmaden er stort set
som i Sverige, nar de leder efter investeringsob-
jekter og bliver kontaktet af maglere, men nar det
kommer til nybyggeriet er det mere normalt at blive
kontaktet direkte af en udvikler i Danmark end i
Sverige. Inden deres forste danske investering var
der en hel del forarbejde. De herte sig for blandt
maglere, udlejere, banker og ikke mindst beboerne
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i forskellige omrader, forteller Patrik Hall.

— Vi har kigget pi meget, men erhvervet lidg,
selvom det udadtil ser ud af meget. Det her er kun en
lille brokdel af det vi har kigget pa. Inden vi folte os
tilpas med det forste kob havde vi nok kigget i et ir.

Aktorerne som konkurrerer om objekterne er
anderledes end i Sverige, mener han.

— Der er betydelig feerre, men storre aktorer i
Danmark. Vi har
lagt bud pa nogle
ejendomme som
ikke er blevet til
noget, og det er
oftest prisen det

handler om. 5

koster sa meget mere. Men
Def er forskfi pi  begynder man at tale om
regler o rakKsis pa . .
ciendomemarkeder A€ SAMMe 1 Sverige cendres

i Danmark og Sve-
rige. Storrelsen pd
en lejlighed beregnes for eksempel ikke pd samme
maéde i de to lande. I Danmark regnes dele af felle-
sarealerne med, hvilket gor at en lejlighed pa 100
kvadratmeter er mindre i Danmark end i Sverige.
Depositummet lejeren indbetaler i Danmark, som
ejeren af ejendommen har som sikkerhed, har

"Danskerne er dygtige til at
teenke ud af boksen. I Dan-
mark kan der bygges ceste-
tisk tiltalende uden at det

regnskabet drastisk.”

Projektet Bjerglands-
byen som Heimstaden
kobte i marts i &r.

man til gengald ikke i Sverige. Men selvom der er
forskelle man ber kende til, er Patrik Hall tilfreds
med etableringen og det skyldes i hoj grad gode
samarbejdspartnere i Danmark.

— Jeg synes at det har fungeret overraskende
godt, og jeg tror ogsa det handler om at arbejde
med den rigtige lokale kompetence. Uanset om det
er nert tilknyttede ansatte eller via samarbejder. Det
er ogsé alfa og omega selv at
vere aktiv, s man lerer at stille
de rigtige sporgsmal, siger han.

Heimstaden har sit hoved-
kontor og ca. 40 ansatte pa
Ostra Promenaden i Malme.

I Malmg er de engagerede i
det kommende hgjhusprojekt
Culture Casbah i Rosengird,
hvor ca. 1.700 lejligheder er
ved at blive overfort til den for
nyligt grundlagte virksomhed
Rosengard Fastighets AB, som de ejer sammen
med MKB, Balder og Victoria Park. Virksomhe-
den fokuserer nu pd at rekruttere en adm. direkeer,
og pa hvad bygningen og omradet skal indeholde.
Det handler ikke kun om at bygge et hgjhus, men
ogsd om at finde de rette funktioner og indhold
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til at skabe en forandring, tror Patrik Hall. For
Heimstaden afviger projektet fra deres sedvanlige
aktiviteter, men de vil gerne vere med til at skabe
forandring pa hjemmebanen.

— Malmeg er vores hjemby. Vi feler et socialt an-
svar for byens udvikling som stor akter. Kan vi bi-
drage med noget som kan blive positivt for Malmeg,
og oge indbyggernes stolthed og udviklingen, sa vil
vi gerne vare en del af det. Der er mere hjerte end
hjerne i det projeke, siger han. m

Projektet Bryggens Bastion som Heimstaden kobte i februar i ar.

PATRIK HALL

adm. direktgr Heimstaden
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HEIMSTADEN

Ejendomsaktgr med speciale indenfor boliger,
med investeringer i Danmark siden maj 2015.
Heimstaden ejer i dag 1.200 lejligheder i
Danmark via et dansk underfirma og har ogsa
erhvervet to projekter med nyproduktion, som
kommer til at tilfgre yderligere omkring 380 boli-
ger. Heimstaden opererer i Sverige og Danmark,
og ejes af den norske ejendomskoncern Fredens-
borg AS. Virksomhedens svenske portfolio pa
20.000 lejligheder er placeret i et firma som har
Alecta og Ericsson og Sandviks pensionsstiftel-
ser som minoritetsejere. Heimstaden har ca. 40
ansatte pa hovedkontoret i Malmg og er godt 200
ansatte i Sverige.

Boliger som Heimstaden

ejer pa Havneholmen i
Kgbenhavn.
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