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Atrium ar det forsta av flera planerade
kontorsprojekt pa Havneholmen i
centrala Kpenhamn och kommer att
omfatta 15 000 kvm i sju vanings-
plan. Utvecklingsarbetet inleddes

| varen 2006 och Skanskas investering
uppgar till cirka 325 miljoner kronor.
Nya projektstarter planeras pa
Havneholmen dér Skanska ager
ytterligare cirka 40 000 kvm byggratter.
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Introduktion och oversikt

Iu

Kommersiell utveckling 2006" redovisas Skanskas verksamhet for utveckling av kommersiella lokaler i detalj. Denna verksamhet

bedrivs pa ett antal marknader i Skandinavien och Centraleuropa i affarsenheterna Skanska Kommersiell Utveckling Norden och

Skanska Kommersiell Utveckling Europa.

Information om Skanska Kommersiell Utveckling uppdateras kvartalsvis pa koncernens hemsida www.skanska.com eller kan
bestallas fran Skanskas IR-avdelning, Skanska AB, Investor Relations, 169 83 Solna eller via e-post investor.relations@skanska.se.

I Kommersiell utveckling tar Skanska ett hel-
hetsansvar for projekt-ets hela utvecklingscykel
- markkop, plan- och tillstdndsprocessen,
projektering, design, uthyrning, byggande,
forvaltning samt forséljning.

Kommersiell utveckling ér en av Skanskas
investeringsverksamheter. Verksamheten skapar
varde savil genom att utveckla nya projekt som
genom foradling och utveckling av en fastighets-
portfolj. Verksamheten genererar dven byggupp-
drag for koncern-ens byggenheter.

Utvalda marknader

Skanska bedriver projektutveckling av kommersi-
ella lokaler pa utvalda marknader i Skandinavien
och Centraleuropa - -Stockholm, Géteborg,
Oresundsregionen (Malmé, Lund och
Képenhamn), Helsingfors i Finland, Warszawa
och Wroclaw i Polen, Prag och Ostrava i Tjeckien
samt Budapest i Ungern. Den lokala férank-
ringen pa de olika marknaderna ar nédvéndig
for att identifiera saval hyresgéster som investe-
rare, de senare som framtida képare av projekten.

Verksamheten bedrivs i tvé affirsenheter,
Skanska Kommersiell Utveckling Norden och
Skanska Kommersiell Utveckling Europa. Cirka
86 procent av sysselsatt kapital hdnférs till ut-
veckling av projekt i Norden och 14 procent i
Centraleuropa.

Projektutvecklingen fokuseras pa tre produkt-
typer — kontor, detaljhandelsanlaggningar samt
logistikfastigheter (distributionslokaler). Fordel-
ningen mellan dessa varierar med konjunktur-
erna och efterfragan pa respektive produkttyp.

Nara samarbete

For att utvecklingsarbetet ska resultera i anda-
malsenliga och effektiva lokaler genomférs de-
sign- och planeringsarbete i nira samarbete med
hyresgaster och eventuella kopare.

Ett langsiktigt framgangsrikt projektutveck-
lingsarbete underldttas dven av en portfolj av
fardigutvecklade projekt. Detta ger en daglig
kontakt med hyresmarknaden, vilket i sin tur
ger insikter om fordndringar i kundernas pre-
ferenser och dven genererar nya projekt. Att dga
en portfolj av fardigstillda fastigheter ger ocksé
en flexibilitet i forsdljningsarbetet genom att det
gor det mojligt att vélja ratt tidpunkt for avyttring
utifran marknadsforutséttningarna.

Riskhantering

Risker finns i verksamhetens alla stadier. Om-
virldsfaktorer som rinta, kundernas lokalbehov
och investerarnas kopvilja dr av avgorande be-
tydelse for alla beslut i processen. Genom téta
kundkontakter kartlaggs kundernas lokalbehov
kontinuerligt. Uthyrningsgraden i savil fardig-
stdllda som pagdende projekt foljs noga.

Kapitalexponering

Riskerna begransas genom att verksamhetsgrenen
har en faststélld grans for hur mycket kapital som
far vara bundet i projekt som inte ar uthyrda.
Kapitalexponeringen i savil fardigstéllda som
paborjade men dnnu ej fullt uthyrda projekt ar
begransad till ett av styrelsen beslutat maximalt
belopp. For ett projekt som till exempel ar uthyrt
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Mkr

2006

Intdkter
Rorelseresultat

varav resultat av fastighetsforsaljning™
varav driftnetto fardigstallda fastigheter?
Investeringsatagande i projekt startade under aret

Investeringar
Desinvesteringar

Operativt kassaflode fran [Gpande verksamhet

Sysselsatt kapital

Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Avkastning pa sysselsatt kapital, %™

Antal anstallda

1) Resultat redovisas under elimineringar tillkommer med

2) Efter forsaljnings- och administrationskostnader
3) Fore skatt, finansieringsverksamhet och utdelning
4) Beraknad enligt definition av finansiella mal

till halften inkluderas motsvarande del i inves-
teringen till det exponerade kapitalet. I takt med
att uthyrningsgraden 6kar reduceras den del som
ingar i det exponerade kapitalet i motsvarande
grad.

Tva decennier med stor forsaljning
Under de senaste 20 aren har Skanskas utveck-
ling av kommersiella projekt genererat arliga
forsaljningsvinster pa i genomsnitt 800-900
miljoner kronor. Den strategiska fokuseringen pa
kirnverksamheterna som inleddes 2002 innebér
att foretaget framst inriktar fastighetsverksam-
heten pa utveckling, uthyrning och forsiljning

av nya projekt. En hog omsittningshastighet av
fardigutvecklade fastigheter efterstravas. Avsikten
dr att sdlja nya projekt s& snart de ér fullt uthyrda.
Avsikten 4r inte att bygga upp ett storre fastighets-
bestand for langsiktig forvaltning, men ett visst
bestand av fardiga projekt ger flexibilitet samtidigt
som kontakter med existerande hyresgister kan
leda till nya projekt.

Under de senaste fem aren har stora
forsiljningar genomforts och idag har Skanska
darfor relativt fa fastigheter till forséljning. Nu
inriktas verksamheten pa att investera i nya
fastighetsprojekt som ska generera framtida
forsaljningsvinster.

2005
5075
1740
1551

350
1640
-1138
4430
3593
6035
25,1
16,7
125

75
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Organisation och rapporteringsstruktur

Skanska Financial Services

Koncemstaber

Byggverksamhet Bostadsutveckling

Skanska Bostadsutveckling
Norden

Skanska Czech Republic

Koncernens tillgangssida

Koncemens ledningsgrupp
(Senior Executive Team)

Skanska Project Support

Infrastruktur-
utveckling

Kommersiell
utveckling

Skanska Kommersiell
Utveckling Norden

Skanska
Infrastrukturutveckling

Skanska Kommersiell
Utveckling Europa

Mkr 2006-12-31 2005-12-31
Immateriella anldggningstillgangar 5230 4798
Materiella anldggningstillgangar 5457 5243
Aktier och andelar 1953 1893
Réntebdrande fordringar 4470 3295
Skattefordringar 2306 2612
Réntefria fordringar 29094 29238
Kommersiell Utveckling 5804

varav fardigstallda fastigheter 3157

varav pagaende projekt 599

varav ramark och exploateringsfastigheter 2048
Kommersiella fastigheter, ovrigt 1396
Bostadsutveckling 5288 3282
Kassa och kortfristiga placeringar 10970 13678
Tillgangar som innehas for forsaljning 0 72
Summa tillgangar 71307 71311

Vardeskapande i Kommersiell projektutveckling

Virde

6. Forsiljning

5. Forvaltning
4.Byggande

3. Uthyming

2. Design och projektering

1. Plantiggning och bygglov

Tid

18-36 manader

Vardeskapande steg for steg

1. En makroekonomisk och marknadsmissig analys foregér ett mark-
forvarv som ar grunden for den véirdeskapande processen. Ett stort
steg i vardeutvecklingen tas nar ramark omvandlas till byggratt.

2. Design av andamalsenliga lokaler tas fram i néra samarbete med
hyresgaster och eventuella kopare.

3. Ett framgangsrikt uthyrningsarbete ar en forutsittning for byggstart.
Storre hyresgéster kontrakteras tidigt.

4. Projektutvecklaren ér bestillare av byggtjansterna. Byggprojekten
genomfors som regel av Skanskas byggande enheter.

5. Ettaktivt férvaltnings- och kundarbete kan addera ytterligare virde
till fastigheten.

6. Nya projekt utvecklas med sikte pa en framtida forsiljning. Ibland
kan forséljning ske redan under byggfasen.

Skanska Kommersiell Utveckling 2006



Skanska Kommersiell Utveckling - Bokférda varden och marknadsvarden

Berdknat
Bokfért Bokfért Marknads- Uthyrbar Ekonomisk  Drift- Avkastning Avkastning hyrsevarde Genom-
vérde varde vid vérde Over- area uthyrnings- netto, bokfort marknads- fullt uthyrt, snittlig
Mdr kr 2006-12-31  fardigstillande 2006-12-31 virde kkvm grad, % Mkr  vérde, %  vérde, % Mkr 6ptid, &r
Fardigstallda fastigheter 2,5 2,5 3,5 1,0 291 70 94® 3,7 2,7 366” 4
Fardigstallda projekt 2005 0,4 0,4 0,6 0,2 28 76 399 9,2 6,8 41 9
Pagaende projekt 0,8 2,8 362 0,8 154 49 218 7,8 6,1 2379 12
TOTAL 3,7 57 7,7 2,0 473 351
Exploateringsfastigheter® 1,8
TOTAL 55
1) Exploateringsfastigheter avser mark och byggratter for kommersiellt bruk omfattande cirka 980 kkvm
2) Intern vérdering med vardetidpunkt vid respektive fardigstallande.
3) Berdknat driftnetto fore centrala bolags- och omradesomkostnader ar 2006 pa arsbasis utifran aktuell uthyrningsgrad.
4) Beraknat driftnetto fore centrala bolags- och omradesomkostnader fullt uthyrt ar 1 nar fastigheterna ar fardigstallda.
5) Summa av kontrakterad hyra och beraknad hyra for outhyrda ytor.
6) Beraknat hyresvarde fullt uthyrt ar 1 nar fastigheten ar fardigstalld.
Marknadsvarde och 6vervarde i Salda fastigheter under 2006
I u . _ 1)
férdigstallda projekt 2002-2006 Forsilinings-  Bokfort Forsilinings-
Mkr pri varde vinst
Mkr 2002 2003 2004 2005 2006 Zt?dz“’lm 1 gz ?23431 i‘l‘é
t
Bokfort varde 1900 490 250 220 405 .AO ¢ o(rjg 1027 4
Overvarde 670 80 70 40 160 Sresu" 299 giz ; i
Marknadsvirde 2570 570 320 260 565 ——oP<
) ) . . . Totalt 3085 1825 1260
1) Exklusive projekt som salts under fardigstallandearet.
Volym i projektutveckling Fastigheter Outnyttjade byggratter

av kommersiella fastigheter?

Mdr kr
5 -

2002 2003

2004

2005

B Fardigstéllda projekt © Pagaende projekt

2006

Salda projekt

1) Avser bokfort varde i fardigstallda projekt och bedomt

bokfort varde vid fardigstallande i pagaende projekt.

Justerad avkastning pa fastighetskapital till

Investeringar, forséljningar och férsaljningsvinster

Mdr kr

8

2002

2003

I Forsaljiningar

marknadsvarde och bokfort varde 1998-2006"

%
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= Avkastning pa sysselsatt kapital, marknadsvarde

Avkastning pa sysselsatt kapital, bokfort varde
1)Inklusive driftnetto, upparbetade orealiserade utvecklingsvinster och férandringar i marknadsvarde

Skanskakoncernens mal for den kommersiella fastighetsverksamheten ar en justerad
avkastning pa sysselsatt kapital till bokfort varde om minst 15% 6ver en konjunkturcykel.

2005

Investeringar

2006

Stockholm
. Goteborg

Oresund
. Totalt Europa

Forsaljningsvinster

17%
17%
23%
43%

Ramark och exploateringsfastigheter

Byggratter Kkvm

Stockholm Centralt 21
Stockholm Norr 109
Stockholm Soder 41
Totalt Stockholm 171
Totalt Goteborg 163
Oresund, Malmé 46
Oresund, Képenhamn 151
Oresund, évriga 26
Totalt Oresund 223
Budapest, Ungern 101
Prag, Tjeckien 178
Warsawa, Polen 109
Ovriga 35
Totalt Europa 423
Totalt 980

5
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Marknadsoversikt 2006

Norden

Stockholm
Sysselsittningsokningen i Storstockholm har gjort att det pagatt en
langsam forbattring pa kontorshyresmarknaden under de senaste aren.
Vakanserna har minskat kontinuerligt sedan kvartal 4 2003. Detta har
ocksé medfort att Prime rent har 6kat under aret i CBD och i 6vriga
innerstaden. I Solna och i Kista sjonk dock hyrorna nagot, trots att
hyrorna gick upp lite i de 6vriga narférorterna. Den stora efterfragan pa
moderna lokaler har resulterat i att antalet nybyggnadsprojekt ckar.
Sedan 2005 har fastighetsmarknaden i Stockholm kidnnetecknats av
sjunkande direktavkastningskrav. Bakom de stadigt sjunkande avkast-
ningskraven ligger liga réantor, stor kapitalackumulering och en alltmer
attraktiv marknad f6r utlindska kopare. Detta har i sin tur lett till en
allt mer genomlyst marknad och en allmén uppvikning av fastigheter
som tillgingsslag.

Goteborg

Till f6ljd av sysselsattningsokningen, som lett till en stigande efterfré-
gan frén hyresgister, har vakanserna i Géteborg sjunkit under det sen-
aste aret. Nybyggnadsaktiviteten har dock okat kraftigt i omradet under
aret jamfort med foregaende ar och har gjort sd att Prime rent har hallit
sig pa en stabil niva pa i stort sett samtliga delmarknader istéllet for att
6ka som i Stockholm.

Intresset p4 Géteborgsmarknaden ér extra hogt hos nordiska ak-
torer. Aktiviteten pé investeringsmarknaden var hog under aret som
gick och investeringsvolymen okade kraftigt. Den starka efterfragan
pa kontorsfastigheter ledde ocksa till att direktavkastningsnivan sjonk
ytterligare jamfort med foregédende ér.

Malmé

Malmo ér den storstad i Sverige som sett den storsta férdandringen vad
giller vakanserna under aret. Aven hir var anledningen till vakansraset
framst sysselsittningsokningen som var pataglig i hela landet. Efterfra-
gan var som storst pa moderna lokaler i bra ldgen, vilket ledde till en
generell 6kning i Prime rent. Nybyggnadsaktiviteten i Malmé ar lag,
men har hallit sig pa en stabil nivd under de senaste dren, och ér pa vig
att oka patagligt, speciellt i Vastra hamnen och i Lund.

Likt de 6vriga storstdderna i Sverige sa har investeringsaktiviteten varit
mycket hog under aret som gatt. Detta har lett till en sjunkande direk-
tavkastning generellt i Malméomradet, och i Vastra hamnen i synnerhet
till f6ljd av att hamnen haller pa att vixa samman med CBD. Det ar
fortfarande frimst inhemska aktorer sisom lokala fastighetsbolag och
institutioner som ar aktiva pa marknaden.

Képenhamn

Kopenhamns vakansgrad har sjunkit enormt under det senaste aret

och har halverats p4 ett ars tid. Anledningen till den sjunkande vakans-
graden 4r den minskade arbetslosheten, som lett till en ¢kad efterfragan
pé bra och moderna kontorslokaler i centrala ligen. Antalet arbetslosa
ar pa den lagsta nivan sedan 1974. Tillsammans med den begrénsade
nybyggnationen s har detta lett till en 6kad Prime rent inom bestdndel
Kopenhamn 4r det fraimst inhemska privata investerare och olika syn-
dikat som har varit verksamma pé investeringsmarknaden. Detta har
lett till att direktavkastningsnivan har sjunkit nagot i regionen. En trend
under aret har varit att pensionsfonder har salt av delar av sin fastighet-
sportfolj till foljd av de hoga priserna pa marknaden.

Ovriga Europa

Prag
Marknaden har stabiliserats ytterligare jimfort med 2005. Vakanserna
har minskat rejilt under det senaste aret trots en viss nybyggnation
inom kontorsbestandet. Prime rent, som sjonk under 2005, har stigit
igen till foljd av de manga uthyrningarna inom prime-bestandet och ar
numera uppe pa samma niva som den var pa under 2003 och 2004.
Direktavkastningsnivan har sjunkit kraftigt sedan 2003. Det ar den
6kade konkurrensen om de bista objekten som lett till den kraftiga
sankningen. Trots detta ar det dock en bit kvar till de svenska direk-
tavkastningsnivéerna.

Warszawa

Warszawas kontorsmarknad har under de senaste aren préglats av en
mycket stark efterfragan. Detta visar sig inte minst da vakansgraden
sjunkit kraftigt sedan 2002 och numera 4r nere pa en av de lagsta i
Europa trots att nybyggnationen varit hog. Den positiva utvecklingen
har ocksa gjort att Prime rent stigit under éret till f6ljd av att efterfrigan
pé bra lokaler okat.

Direktavkastningsnivan har néastan halverats sedan 2002 till f6ljd av
att andelen utlindska képare fatt upp 6gonen for marknaden. Avkast-
ningskravet for kontorsobjekt ar numera néstan nere i Visteuropeiska
nivaer.

Budapest

Budapests kontorsmarknad 4r en av fa i Europa dér vakansgraden

okat under det senaste aret. Okningen &r dock marginell och beror till
storsta delen pa en rejalt utdkad nybyggnation. Prime rent har varit
stabil det senaste aret trots det utokade utbudet och har varit pa ungefar
samma nivéd sedan 2000.

Investerarnas tilltro pa kontorsmarknaden i Budapest ledde under
aret till att direktavkastningsnivan sjonk nagot. Sankningen i avkast-
ningsnivan var dock ringa till foljd av att den positiva utvecklingen pa
marknaden avstannat nagot. Anledningen till den sdnkning som fak-
tiskt skedde var att konkurrensen om bestandet 6kade da nya aktorer
slog sig in pa marknaden.

Kiilla: Jones Lang LaSalle.

Definition
Prime rent: Representerar marknadshyran for lokal av hogsta kvalitet i
bdsta lage pa marknaden, normalt ska ytan vara 6ver 500 kvm.
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Marknadsutveckling

Utvecklingen av hyresmarknaden for kontor pé Skanskas viktigaste marknader i A- och B-lige (basta respektive bra affirsldge). Hyran i Euro avser drshy-
ran per kvadratmeter. Killa fér samtliga data 4r Jones Lang LaSalle.
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Affarsenheter och verksamhetsbeskrivning

Norden - nya projekt inom kontor och handel

Den nordiska verksamheten inriktas huvudsak-
ligen pa Stockholm, Géteborg och Oresunds-
regionen samt, fran 2007, Helsingfors. Under
2006 saldes i den nordiska verksamheten 19
fastigheter i 10 transaktioner. De salda fastighet-
erna utgjordes bade av nyutvecklade projekt och
aldre bestand. Det totala forsaljningsvardet for
aret uppgick till 2,4 miljarder kronor, med en
vinst om 1,1 miljard kronor.

Bland érets affdrer kan namnas forséljningen
av en fastighetsportfolj med fem fastigheter i
Stockholm och Malmo for totalt 750 miljoner
kronor. Kopare var Fastighets AB Balder och
vinsten uppgick till 498 miljoner kronor. I affa-
ren ingick kv Spinneriet i centrala Malmé som
var Skanskas forsta egenutvecklade projekt fran
mitten pa 1950-talet. Darutover ingick ett antal
fastigheter i spridda lagen i Stockholmsomra-
det. Forséljningen innebdr att verksamheten pa
Stockholmsmarknaden koncentreras till utvalda
lagen.

Fem nya kontorsprojekt

Under éret startades fem kontorsprojekt, darib-
land Norra Bantorget i Stockholm samt kv Flun-
dran for Hovritten och kv Scylla III i Malmo. I
Goteborg har Lundbyvassen startats for en storre

uthyrning till ESAB. I Képenhamn dar efterfra-
gan dr stark paborjades det forsta kontorspro-
jektet, Atrium, p& Havneholmen, intill Kalvebod
Brygge som Skanska har utvecklat under ett antal
ar. Den forsta etappen pd Havneholmen omfattar
15 000 kvm av totalt 50 000 kvm byggritt. Bland
hyresgasterna i det nya projektet aterfinns Sven-
ska Handelsbankens Danmarkskontor. I Glad-
saxe 1 Kopenhamnsomrédet har ett 8 000 kvm
stort ombyggnads- och moderniseringsprojekt
fardigstllts for Eniros rakning. Lunds forskning-
somréide bedoms ha god efterfragan och en ny
byggratt har kopts in vid teknikbyn Ideon.

Stark efterfragan pa
detaljhandelsanldggningar

Inom handelssegmentet har alla anldggningar
som salts varit fullt uthyrda. Vid arsskiftet hade
nya handelscentra paborjats i kv Pilsaker i Lund
och vid Stenalyckan i Halmstad. Efterfragan
bedoms vara fortsatt stark men det rader dock
brist pa detaljplanerade markomraden i lampliga
lagen. Aven i Finland bearbetas projektmdj-
ligheter for detaljhandelsanldggningar. Utsikterna
inom detta segment dr goda. Kopkraften okar och
Finland har betydligt ldgre andel handelsyta per
capita jamfort med Sverige.

Rorelseresultat Kommersiell Utveckling

Kommersiell Kommersiell

Inga nya logistikanldggningar startades i Norden
men ett fardigstallt reservdelslager for BMW
saldes i Oresundsregionen. Efterfragan bedéms
vara stabil men beslutstiderna dr ofta langa for
denna typ av projekt.

Hyresmarknaderna i Stockholm, Géteborg
och Malmoé bedéms fa en positiv utveckling med
stigande efterfragan pé hyreslokaler. Vakansgrad-
erna véntas sjunka medan hyresnivaerna forblir
stabila eller nagot stigande. Kopenhamn har
mycket liga vakanser vilket dppnar for stigande
hyresnivaer.

Inflédet av kapital till den nordiska fastighets-
marknaden dr fortsatt mycket stort och avkast-
ningskraven har sjunkit under ett par ars tid.
Léga rdntor, sjunkande vakanser och en attraktiv
marknad for utldndska kopare dr viktiga ba-
komliggande faktorer till den starka efterfragan.
Investerarnas intresse vintas kvarsta dven under
2007.

Utveckling Utveckling
Mkr Norden Europa Totalt
Intakter 2703 722 3425
Rorelseresultat
Driftnetto fardigstallda fastigheter 95 7 102
Andelar i intresseforetags resultat 0 5 5
95 12 107
Ovrig fastighetsrorelse
Driftresultat -118 -58 -176
Andelar i intresseforetags resultat 0 18 18
-118 -40 -158
Resultat av fastighetsforsaljningar 1091 170 1261
Rorelseresultat 1068 142 1210
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Centraleuropa - nya mojligheter pa tillvaxtorter

Den europeiska verksamheten for kommersiell
utveckling ar koncentrerad till Budapest i Un-
gern, Prag i Tjeckien och Warszawa i Polen. Nu
Oppnas nya mojligheter i storre regioncentra som
Wroclaw i Polen dir ett kontorsprojekt utvecklas
och Ostrava i Tjeckien dar ett forsta markforvéarv
har genomf6rts. Totalt cirka 330 miljoner kronor
investerades i mark och pagaende projekt inom
den europeiska verksamheten.

Under dret saldes Budejovika Alej i Prag som
fardigstélldes 2005. Forsaljningspriset uppgick
till totalt 341 miljoner kronor och vinsten till 121
miljoner kronor.

Nytt projekt blir klart i Warszawa
Hyresmarknaden for kontorslokaler i Warszawa
var stark under 2006 och bedéms vara fortsatt
god med fortsatt sjunkande vakanser och stigan-
de hyresnivaer under 2007. Aven markpriserna

ar stigande. Det pagéende projektet Marynarska
Point 1 som firdigstalls under 2007 &r uthyrt
till halften. Skanska har ytterligare byggritter i
centrala Warszawa och Wroclaw.

Ungern genomgar for nérvarande en ekono-
misk atstramning med malet att uppfylla EUs
konvergenskrav. Hyresmarknaden i Budapest 4r
trots detta fortsatt god framst baserat pa interna-
tionella féretag som efterfragar moderna lokaler
ibra lagen. Under aret har Skanska kopt byggrit-
ter med nérhet till stadens centrum och flygplat-
sen. Uthyrningsarbetet fér den forsta etappen av
kontorsprojektet Nepliget pagar.

Regional tillvaxt ger nya mojligheter
Hyresmarknaden i Tjeckien ér stabil med fortsatt
fokus pa Prags centrala distrikt. Fér narvarande
finns dock inget pdgéende projekt men ett flertal
méjligheter bearbetas. Aven i Tjeckien kar

efterfragan pa moderna lokaler i regionala till-
véxtcentra och Skanska har under aret forvérvat
en byggritt i Ostrava.

Investerarnas avkastningskrav har varit
sjunkande flera &r i f6ljd och intresset att forvir-
va firdigutvecklade fastigheter &r stort pd Skan-
skas samtliga europeiska marknader. Den starka
efterfragan pd investeringsmarknaden bedoms
fortsatta och avkastningskraven sjunka ytterlig-
are under dret. Képarna av Skanskas projekt ar
framst institutionella fastighetsinvesterare.

Det inre hamnomradet i Malmo tar steget in i en ny tidsalder. Pa Universitetsholmen har Skanska borjat utveckla och bygga cirka 50 000 kvm byggnadsyta. Dessutom har Skanska
totalt 54 000 kvm tidigare fardigstallda och uthyrda fastighetsprojekt inom omradet. | den nya stadsdelen skapas moderna arbetsplatser for utbildnings- och tjanstesektorn. Alla

med vattenndra ldge och hamnvy.
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Fardigstallda fastigheter Norden och Europa

Fardigstallda fastigheter 2006-12-31

Tillkommande/omklassificerade 2007-01-01

Fardigstallda fastigheter 2007-01-01

Bokfort varde Bokfort varde Bokfort virde
Antal fardig- Uthyrbar area 2006-12-31 Antal fardig- Uthyrbar area 2007-01-01 Antal fardig-  Uthyrbar area 2007-01-01
stallda objekt kkvm Mkr stallda objekt kkvm Mkr stallda objekt kkvm Mkr
Stockholm 7 189 1823 0 0 0 7 189 1823
Goteborg 6 51 329 4 18 203 10 69 532
Oresund 5 51 373 1 15 231 6 66 604
Europa 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totalt 18 291 2525 5 33 434 23 324 2959
Uthyrbar area
Varav outhyrt ' Bokfort varde
Antal fardig- . Hyresvérde 2007-01-01 2007-01-01
stallda objekt Bostader Butiker Kontor Ovrigt Parkering Totalt 2007 Mkr Mkr Mkr
Stockholm 7 0 0 117 36 36 189 253 96 1823
Goteborg 10 0 6 27 11 25 69 72 14 532
Oresund 6 0 0 48 1 17 66 89 11 604
Europa 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totalt 23 0 6 192 48 78 324 414 121 2959
Hyresvarde fordelat Hyresvarde foérdelat Fardigstallda fastigheter 2007-01-01,
pa omrade pa lokalkategori 6ptider kontrakterade hyror
Hyresandel, % Sverige  Europa Totalt
2007 14 0 14
2008 18 0 18
2009 16 0 16
2010 och senare 45 0 45
Parkering 7 0 7
Summa 100 100 100
Stockholm ~ 61% Butiker 2% Fardigstallda fastigheter - utgdende 6vervirde
[l Goteborg  17% Il Kontor 76%
Oresund 21% Ovrigt 14% Mdr kr 2002 2003 2004 2005 2006
. Europa 0% . Parkering 8% Marknadsvardebedémning 11,1 8,8 6,6 4,6 3,5
Bokfort varde 7,2 57 4,4 3,2 2,5
Overvirde 3,9 31 2.2 14 1,0
Fardigstallda fastigheter 2006-12-31 pa arsbasis
Underhall
Antal Hyres- 0. hyres- Fastighets- Avkastning Ekonomisk
fastighets- Uthyrbar  intakter Driftkost- gastan- Fastighets- Tomtratts- administ- Drifts- Bokfort bokfort  Hyresvarde uthyrnings-
Mkr object area nader passningar skatt avgald ration  6verskott varde varde, % 2007V grad, %
Stockholm 7 189 128 33 14 12 36 3 30 1823 1,6 253 62
Goteborg 6 51 40 11 3 3 0 2 21 329 6,4 49 80
Oresund 5 51 59 8 2 3 1 2 43 373 11,5 64 93
Europa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totalt 18 291 227 52 19 18 37 7 94 2525 3,7 366 70
Centrala bolags- och afféarsomradesomkostnader 32
Driftnetto efter centrala omkostnader pa arsbasis 62 2,5
Aterliggning for justering av forvary, forsaljningar och omklassificeringar 2006 33
Driftnetto efter centrala omkostnader enligt resultatrakning 95 38
1) Summan av kontrakterad hyra och berdknad marknadshyra for outhyrda ytor
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Fardigstallda fastigheter Stockholm

Loptider kontrakterade hyror,
fardigstallda fastigheter

Hyresandel %

Stockholm

Hyresfordelning per kategori

2007

2008

2009

2010 och senare
Bostader

Parkering

21
23
16
35
0
5

Summa

Fastighetsforteckning per 2007-01-01

Kommun,
fastighetsbeteckning,
gatuadress

100

I Butiker

Il Kontor
Ovrigt

B Parkering

Uthyrbar area, kvm

0%
74%
20%

6%

Ny-/om-
byggnadsar

Bostader Butiker

Kontor

Ovrigt

Parkering

Hyresvarde

Summa 2007, Mkr1

Tomtratt

Lige?

STOCKHOLMS LAN
SOLNA

Gelbjutaren 3, 14, 17
Industriv, Aldermansv

Laboratoriet 1 (del av)
Lundagatan

Stockholm
Alptanas 1
Haukdalsgatan 3

Blekholmen 1,
Klara Strand
Klarabergsviadukten 90

Gangaren 15
Lindhagensg 96

Arstadng 4,
Formansv 24-26,
Sjoviksbacken 4-26
Sundbyber

Eken 6,y 9

Allén 5

1946/-89

2001

198072001

1994

2001

1968/2002

1997/99

440

7 850

13037

2944

24861

10173

28774

28 861

4937

7640

6051

9329

1084

6950

625

3900

5840

6875

18 875

13412

20677

8995

38530

17097

42 599

47736

46,8

SUMMA STOCKHOLM

0 440

1) Summa av kontrakterad hyra och beraknad hyra for outhyrda ytor.

116 500

35991

2) Laget avser centralt innanfor tullarna (C), norr om tullarna (T), eller soder om tullarna (S)

36 115

189 046

252,7
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Fardigstallda fastigheter Goteborg

Loptider kontrakterade hyror,
fardigstallda fastigheter

Hyresandel % Goteborg

2007 7
2008 16
2009 5
20010 och senare 51
Bostader 0
Parkering 21

Summa 100

Hyresfordelning per kategori

I Butiker

B Kontor
Ovrigt

M Parkering

Fastighetsforteckning per 2007-01-01

Uthyrbar area, kvm

10%
61%
12%
17%

Kommun,
fastighetsbeteckning,
gatuadress

Ny-/om-

byggnadsar Bostader

Butiker Kontor Ovrigt

Parkering

Hyresvarde

Summa 2007, Mkr?

Tomtratt Lige?

VASTRA GOTALAND
Goteborg

Backa 23:2
Exportgatan 20

2006

Generatorn 11, Molndal 2006

Aminogatan 32 C

Garda 13:7
P-hus Kv Ceres

2003

Gullbergsvass 5:23 1880/1989

Kilsgatan 10
Gullbergsvass 5:26 2001
Kv Tennet, Kilsgatan 4-8

Gullbergsvass 703:53
P-husetSilvret, Lilla Bommen

1991

Krokslatt 185:1
Sven Hultins gata 9

1996-1997

Lundbyvassen 3;1 1951/2006

Lindholmsallén 9

2006

Avtalsvagen

Flintan 3
Skiffervagen 4

Lund )
Avtalet 13 (Pgséker phase Ill)

1985/1999

3700 150 150

235 1715

290 861 74

7948 10

123 9387

1001

8400

2260

1775 70

5979

14925

1125

9000

4000

1950

14925

1225

9083

9000

10511

10 660

1845

5979

4,3

2,3

52

1,9

SUMMA GOTEBORG 0

5888 27 051 11189

1) Summa av kontrakterad hyra och berdknad hyra for outhyrda ytor.

2) Laget avser centralt ( C) eller 6vrigt lage (O) pd orten.

25 050

69 178
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Fardigstallda fastigheter Oresund

Loptider kontrakterade hyror,
fardigstallda fastigheter

Hyresfordelning per kategori

Hyresandel % Oresund
2007 5 M Butiker 0%
2008 18 Il Kontor 94%
. 0
2009 15 Ovngt. 1%
B Parkering 5%
2010 och senare 57
Bostader 0
Parkering 5
Summa 100
Fastighetsforteckning per 2007-01-01
Uthyrbar area, kvm
Kommun,
fastighetsbeteckning, Ny-/om- . Hyresvarde
gatuadress byggnadsar Bostader Butiker Kontor Ovrigt Parkering Summa 2007, Mkr? Tomtratt Lige?
SVERIGE
Malmo 1963/-85/ 2451 2451 4,4 T C
Flundran 1 2002
Gibraltargatan 1
Scylla 2 1978/2000 12 060 428 1800 14 288 24,6 C
Balzarsgatan 24 A
StJorgen 23 -2005 70 288 358 0,6
Balzarsgatan 24 A
Trollhdttan 4 och 7 1959/-66/ 10111 10111 15,4 T C
Nordenskioldsg 7-11, -98
Beijerskajen 6-8
Trollhdttan 6 1959/-66/ 4498 0 10 175 14673 8,4 T C
Nordenskioldsg 13, -98
Ankargripsg 4
Vaktaren 3 1991 8019 326 520 83865 16,5 C
Hjalmareg 3
Osterport 7 1971/1999 10 156 4728 14 884 19,0 C
Drottningtorget 14
SUMMA ORESUND 0 70 47 583 754 17 223 65 630 88,9
1) Summa av kontrakterad hyra och beraknad hyra for outhyrda ytor.
2) Laget avser centralt (C), norr om tullarna (T), eller séder om tullarna (S)
Inga fardigstallda fastigheter i Centraleuropa under 2006.
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Fardigstallda fastighetsprojekt 2006

Uthyrbar area

Ansvarsomrade
fastighetsbeteckning,
kommun

Bostader

Butiker

Kontor

Beraknat

. hyresva
Ovrigt Parkering Totalt M

rde,
kD

Berdknat
driftnetto fullt
uthyrt, Mkr

Lage

KOMMERSIELL UTVECKLING
NORDEN

Goteborg
Lundbyvassen 3:1
Lindholmsallén 9

Backa 23:2
Exportgatan 20

Generatorn 11
Aminogatan 32 C, Mélndal

Malmé
Scylla 2
Nordenskitldsgatan 6-8

Lund
Avtalet 13, Pilsaker etapp Il
Avtalsvagen 7

3700

1775

8400

150

235

9149

70

2260 10 660

150 4000

1715 1950
260 9409

1845

14,0

4,3

2,2

18,3

2,2

4,1

2,0

SUMMA KOMMERSIELL UTVECKLING
NORDEN

5475

18 004

4385 0 27 864

41,0

38,6

SUMMA FARDIGSTALLDA
FASTIGHETSPROJEKT

Kommersiell
Utveckling
Norden

5475

18 004

4385 0 27 864

41,0

38,6

Kommersiell
Utveckling
Europa

Totalt

Bokfort varde per 2006-12-31, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad
per 2006-12-31,%

1) Beréknat hyresvarde avser berdknad arshyra fullt uthyrt.

405
76

0
0

405
76

2) Lage avser centralt (C) eller 6vrigt (O) pa orten. For Stockholm galler centralt innanfor tullarna (C),

norr om tullarna (N), eller soder om tullarna (S).

Salda projekt fore fardigstallande 2006

Ansvarsomrade
fastighetsbeteckning,
kommun

Uthyrbar yta

KOMMERSIELL UTVECKLING NORDEN

Képenhamn
Sydmarken 44 A, Gladsaxe

8300

Malmo
Sunnana 12:23, Burlov

10 400

Goteborg

Backa 23:1

Backa 93:2

Trombonen 4

Eklanda 1:107, Molndal

2800
1700
1700

900

SUMMA KOMMERSIELL UTVECKLING NORDEN

25 800

SUMMA SALDA PROJEKT FORE
FARDIGSTALLANDE

25 800
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Pagaende fastighetsprojekt

Ansvarsomrade
fastighetsbeteckning, Beraknat
kommun fardigstallt

KOMMERSIELL UTVECKLING NORDEN

Stockholm
Gangaren 16, hus 18 0704

Stora Frosunda,
Hagaporten etapp Il 0810

Klassforestandaren 1, 0812
Norra Bantorget

Goteborg

Eklanda 1:07 0706
Malmoé

Flundran 2 0808
Scylla 3 0809
Koépenhamn

Atrium, Havneholmen 0711
Lund

Medlingen 0710
Halmstad

Stenalyckan 0707

SUMMA KOMMERSIELL UTVECKLING
NORDEN

KOMMERSIELL UTVECKLING EUROPA
POLEN

Warszawa
Marynarska Point, 0712

etapp 1

UNGERN

Budapest

Nepliget Center, Hus A 0803
SUMMA KOMMERSIELL
UTVECKLING EUROPA

SUMMA PAGAENDE
FASTIGHETSPROJEKT

Kommersiell Utveckling
Norden

Uthyrbar area

Projektutveckling
Europa

122 686

153 906

Totalt

Beraknat bokfort varde vid
fardigstallande 2384

Bokfort varde per 2006-12-31, mkr 743

Ekonomisk uthyrningsgrad 53
per 2006-12-31, %

390
78
30

2774

49

1 Berdknat hyresvarde avser berdknad arshyra fullt uthyrt nar respektive objekt ar fardigstallt

2 Lage avser centralt ( C) eller &vrigt (O) pa orten. Fér Stockholms del gller centralt innanfér tullarna (C), norr om tullarna (N), eller séder om tullarna (S).
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