”Bankerna bluffar”

Finansmannen Sven-Olof Johansson menar att de svenska
bankerna sopar kreditforluster under mattan for att klara
Finansinspektionens kapitaltackningskrav.

http://www.realtid.se/ArticlePages/201003/02/20100302145338 Realtid483/2010030214533
8_Realtid483.dbp.asp

Det berattade han under en presentation arrangerad av aktiemaklarfirman
Remium.

Presentationens huvudtema var det borsnoterade fastighetsbolaget
Fastpartner dar Johansson ar huvudagare och vd.

Johansson kom in p& Fastpartners fastighetsprojekt i Taby och Sollentuna.

En mojlighet ar att Fastpartner skulle kunna kdpa in sig i fler liknande
projekt, men det ar fa intressanta projekt som blir till salu.

— Ser man pa sadana har projekt generellt i marknaden, sa ar det fa som
kommer ut till férsaljning och gar att kdpa, sa han.

Johansson namnde sarskilt att bankerna ligger lagt med att salja de
fastighetsprojekt som bankerna tagit 6ver i form av panter fran lantagare
som inte kunnat betala pa sina lan.

Bankerna vill namligen inte sélja projekten nu med férlust, och darmed
riskera att drabbas av sankta primarkapital och att inte uppfylla kraven pa
primarkapitalet.

— Bankerna har sarskilda avdelningar for dvertagna panter, sa
Johansson.

— Men bankerna vill inte drabbas av nedskrivningar i sina kreditportfoljer
for att det paverkar bankernas primarkapital.

— Det skulle bli en katastrof om sadana nedskrivningar skulle stora om
bankerna uppfyller priméarkapitalkraven.

— Darfor bildar de egna fastighetsbolag och gér en "workout”.
— Da far de gott om tid att atervinna vardena.
I samband med den svenska fastighetskrisen i borjan pa 90-talet bildade

bankerna liknande "workout-bolag” sdsom Securum och Retriva, vars
tillgangar (alltsd 6vertagna panter) med tiden saldes ut sa att bankerna



kunde fa tillbaka de pengar de lanat ut.
— Det gick ratt bra fér bankerna den gangen.

— Det tog 7-8 ar innan bankerna kunde atervinna pengarna, och det blev
till och med en liten vinst.

Johansson understrok att det vid den krisen i princip bara var Sverige som
hade ekonomiska problem, och att vi kunde luta oss mot omvaéarlden for en
svensk aterhamtning.

— Men nu ar det vasentligt varre.
— Nu har vi i Sverige sma problem, medan hela dvriga varlden ar i kris.

Johansson oroade sig 6ver det statsfinansiella laget i manga lander
internationellt.

— Manga lander i vastvarlden har en statsskuld motsvarande 100 procent
av BNP.

Det gor att bara rantan pa statsskulden latt blir lika stor som en arlig BNP-
tillvaxt.

Som exempel har USA ett arligt BNP pa 15.000 miljarder dollar, medan
landets statsskuld uppgar till 12.500-13.000 miljarder dollar.

— Det racker med att rantenivan stiger till 4 procent, sa blir bara
rantekostnaden pa statsskulden langt hogre an ett normalars BNP-tillvaxt i
USA.

Johansson sagade aven Kinas utveckling med hog tillvaxt, och att man
inte ska ha for stora forhoppningar pa att Kina ska bli varldsekonomins
nya draglok.

For det forsta ar Kinas ekonomi med en arlig BNP-niva pa 4.000 miljarder
dollar, bara cirka en fjardedel sa stor som USA:s.

— Och Kina ar den ekonomin i varlden som stimuleras av mest statligt
stod, sa Johansson.

Landet har pumpat ut nastan 2.000 miljarder dollar i sin ekonomi. Det &ar
1.200 miljarder dollar i direkt stodutlaning till mindre foretag och
privatpersoner, samt darutéver 600 miljarder dollar i skattesankningar.

— Av Kinas arliga BNP-niva ar det darfor 1.800 miljarder dollar eller
ungefar halften som ar rena subventioner.



— Ar det nagot att luta oss pa for att bygga tillvaxt? undrade Johansson
som ar skeptisk.

Och om man hoppas pa den indiska ekonomin sa ar den bara halften sa
stor som Kinas.

— Det blir en lang vég tillbaks den har gangen.

— Efter 90-talskrisen i Sverige var omvaérlden draghjalp, men nu har hela
skiten pajat.

- OCh kOhStIgt nog é.l’ bbrsen p|gg andé Fastpartner later varderingsbolaget DTZ utféra en
marknadsvardering av bolagets fastigheter. DTZ har kommit fram till att fastigheterna &r varda 4,4 miljarder kronor.
Darutover har Fastpartner 6vriga tillgadngar p& 0,5 miljarder kronor, och
lan pa 3 miljarder.

DTZ-varderingen av Fastpartners fastigheter ar gjord med antagande om
att man far en arsavkastning pa 8 procent fran fastigheterna, utifran de
kassafloden som fastighetsbestandet ger.

Vad galler skuldnivan pa 3 miljarder kronor, har Fastpartner avtalat med
bankerna om att ha mojlighet att 6ka skuldnivan till 4,35 miljarder.

— Det innebar att vi inklusive vara likvida medel skulle kunna goéra kop
for upp till 1,8 miljarder kronor [1,35 miljarder i ytterligare 1an plus likvida
medel] om vi hittar ratt projekt, sa Johansson.

Utifran DTZ:s fastighetsvardering kan Fastpartner-aktien varderas till 36
kronor, medan aktiekursen under onsdagsmorgonen lag i 37-38 kronor pa
borsen.

I DTZ-varderingen ingar inte ytterligare varden som finns i Fastpartner
sasom "6vervarden” [att marknadsvardet overstiger bokfort varde] i olika
fastighetsprojekt sdsom det vid Ostermalmstorg i Stockholm.

Ostermalmstorgs-projektet som kallas "Krejaren” kommer att vara helt
klart och uthyrt under tredje kvartalet.

Ahléns-varuhuset i fastigheten dppnar den 11 mars, och finansmannen
Gabriel Urwitz investmentbolag Segulah flyttar in den 1 april.

Tva plan av fastigheten har skiljts av for bostadsratter varav endast en
annu ar osald (lank 1, lank 2).

— Vi slutforhandlar om den sista bostadsratten, och kommer att fa en
hygglig reavinst pa den ocksda, sa Johansson.



Fastpartners fastigheter gav totalt ett nettokassaflode p& 215 miljoner
kronor under 2009. Malet ar att 6ka det till 300 miljoner i arstakt under
fjarde kvartalet 2012.

— Det tror vi inte kommer att bli ndgra problem att uppna.

For 2010 spar Johansson “ett valdigt starkt och bra kassaflode”, inte minst
tack vare utforsaljningarna av bostadsratterna i Krejaren.

Sajten Introduce.se som ags av Remium, har precis lagt ut ett nytt
videoklipp dar Sven-Olof Johansson intervjuas om Fastpartner.

Realtid.se fragar Finansinspektionens presskontakt Jonatan Holst om vad
inspektionen anser om Johanssons beskrivning att bankerna sopar
kreditforluster under mattan.

Vi har inga kommentarer™, svarar Holst i ett e-post.

SEB:s presskontakt Elisabeth Lennhede bekraftar att banken har den
typen av workout-bolag som Johansson beskriver:

”SEB har skapat ett holdingbolag for fastigheter i vart och ett av de
baltiska landerna, ett s kallat Real Estate Holding Company eller 'RHC'.
Du hittar information om detta i SEB:s bokslutskommitté for 2009 pa
sidan 19 och framat”, skriver hon i ett e-post.

Hon har inte svarat pa Realtid.se:s fraga om det stammer att SEB sopar
kreditforluster under mattan med hjalp av workout-bolagen.

Swedbanks presskontakt Anna Sundblad svarar pa samma satt:

"Swedbank har etablerat ett sjalvstandigt affirsomrade i form av ett bolag
som heter Ektornet som hanterar dvertagna panter, las mer pa sidan 24 i
var arsrapport”, skriver hon i ett e-post utan att svara pa om Swedbank
harigenom har forsokt sopa kreditforluster under mattan.



