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Ny affarsmodell gor
jattebygge mojligt

Just nu byggs jatteprojektet Stockholm Waterfront intill Centralstationen i
Stockholm. En ny affarsmodell gjorde bygget méjligt, trots krisen. "Hade vi suttit
som vanliga utvecklare nar lagkonjunkturen slog till hade vi kanske inte byggt
klart", séager Leif Andersson, en av initiativtagarna.

Bygget bestar av tre delar: hotell, kontor och kongresshall, som uppférs som separata
huskroppar. En solig tisdag i september rader intensiv aktivitet pa bygget. Kontorshuset
har redan forsetts med glasfasad och tornar upp sig 11 vaningar. Stommarna till
kongresshallen och hotellet har kommit upp och arbetet att satta upp innervaggar
pagar.

Byggherre &r Jarl Asset Management och affdérsmodellen som har anvénts kallas
forward funding, ungefar framatsyftande finansiering. Modellen innebar att bygget och
fastigheten saljs i férvag. | det har fallet saldes fastigheten till och med innan rivningen
av den gamla postterminalen hade pabdrjats.

- Den vanliga affarsmodellen i Sverige &r att man séljer nar allt ar klart. Men héar kdpte vi
marken, skrev p& byggkontraktet med Peab, tecknade hyreskontrakt med
hotelloperatéren och salde allt i ett paket, inklusive var projektledning, till Vital, berattar
Alan Rudikoff, en av deldgarna i Jarl Asset Management.

Det norska forsakringsbolaget Vital képte hela fastigheten utom kontorshuset. Det ska i
sin tur kdpas av det tyska féretaget Meag, nar byggnaden ar fardigstalld.

Avtalet med Vital skrevs i februari 2007, néar hégkonjunktur fortfarande radde.

- D4, i hégkonjunkturen, var allting enkelt. Det hade nog varit lite svarare att fa ihop i
dag. Men forward funding &ar en valdigt bra modell att jobba med. Nu har vi isolerat bort
de risker vi kunde isolera bort, séger Leif Andersson.

Alan Rudikoff har tidigare arbetat med modellen utomlands, men det ar férsta gangen
den anvénds i Sverige, savitt delagarna i Jarl Asset Management vet.

Projektet Stockholm Waterfront tog sin b&rjan 2005, nar Stockholms stad fragade om
Jarl Asset Management ville Iamna férslag pa hur omradet vid gamla postterminalen
skulle kunna utvecklas.

Staden ville ha en kongressanlaggning och ett hotell. Men for att bygget av de
anlaggningarna skulle bara sig ekonomiskt ville &garna av Jarl Asset Management dven
bygga ett kontorskomplex.

- En kongresshall &r en minusaffér och ett hotell &r plus minus noll. Har du tur kan du
tjdna en slant pa kontoret, sdger Leif Andersson.

Pa en servett gjorde deldgarna den forsta skissen av hur tomten skulle kunna utnyttjas.

- Vi var mellan méten och satt pa ett kafé pa Kungsholmen. Vi hade tittat pa ett annat
projekt som vi inte gillade och sa att vi maste tédnka pa hur vi kan hitta pa nagot bra pa
den har tomten, berattar Alan Rudikoff.

- Men vi fick inte ihop det. Det var White arkitekter som knackte hur vi skulle fa in allt.
Det ar en véldigt, valdigt hdg exploatering har, sager Leif Andersson.
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Att maximera markanvandningen vr en férutsattning fér att man skulle fa plats med sa
manga sittplatser i kongresshallen som Stockholms stad 6nskade.

Stockholm Waterfront byggs med sikte pa att fa en lagre energiférbrukning an vad
Green Building kraver. Malsattningen ar att energianvandningen ska vara 50 procent
lagre &n vad Boverkets byggregler kraver.

- Vi sparar pengar genom att f& ner energiférbrukningen, men det ar ocksad marknadens
krav i dag. Det &r en otrolig férdel uthyrningsmassigt att kunna peka pa hur gront det
hér huset ar, séger Leif Andersson.

| en del av kongressbygget star fyra byggnadsarbetare och diskuterar en
arbetsmiljéfraga. Smederna arbetar under fasadmontérerna, vilket man léser genom att
smederna far jobba kvall i stéllet. Jens Handley, arbetsledare pa Peab, tycker att det &r
en ara att fa vara med pa Stockholm Waterfront.

- Det kdnns att man bygger nagot som kan bli lite historiskt, sdger han.
Men det finns ocksa flera utmaningar i bygget.

- Det &r extremt svart med logistiken och varuleveranserna, det &r en sa liten yta.
Kongressen ar ocksa svar konstruktionsmassigt. Flera betongsorter ar speciellt
framtagna for projektet. Allt &r special har, sdger Jens Handley.

Stockholm Waterfront

Projektinnehall: Kongresshall, hotell och kontorsbyggnad.
Byggherre: Jarl Asset Management, ett bolag i Areim-gruppen.
Investeringskostnad: Cirka 2,5 miljarder kronor.

Entreprendr: Peab.

Entreprenadform: Kontorsbyggnaden byggs pa totalentreprenad, hotellet och
kongressanlaggningen byggs pa generalentreprenad.

Byggtid: November 2007-december 2010.

Arkitekt: White.

Text: Linda Nohrstedt /
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