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VD-ORD

2022 - FORADLING
I FORODELSENS TID

Att féradla utan att forvanska, fornya utan att forstora, det
dr svart nir man verkar i en stad som har snart 8oo ar pd
nacken och som varit férskonad fran krig och férddelse
under s8 14ng tid att vi - tills nu - har glomt vad sddant gor
med bebyggda platser. I skuggan av ett annus horribilis i
Europa och virlden vill vi lyfta fram en plats som sett svara
tider komma och ga och hela tiden anpassat sig efter nya
forutsittningar. Det dr ocksd en plats som varit och fort-
farande ir viktig fér demokratin, vilken vi nu pdmints om
ir 1angt ifrdn sjilvklar.

Axfast vill i denna &rsrapport beritta historien om
kvarteret Jakob Mindre. En plats i hjirtat av Stockholm
som flera gdnger har skiftat skepnad och dir vi forsokt att
dra vart str till stacken genom den pagéende utvecklingen
av béde véra hus och de angrinsande torgen. Vi har velat ge

Trots de férindrade forutsittningarna har vara fastigheter
Skat nagot i virde under dret och summerade vid arsskiftet
till 19,3 mdr kr. Till del beror detta pé att indexerade hyror
delvis har kompenserat for stigande avkastningskrav, men
ocksé pa minskad vakans och bra nivier p& nytecknade och
forlangda avtal. Stigande avkastningskrav pé grund av for-
indrat rinteldge har vi inget inflytande 6ver, men i ars-
rapportens anda kan vi paverka avkastningskraven genom
platsutveckling; att gbra vara platser mer attraktiva for
framtiden. Som l8ngsiktiga opportunister kan justeringar i
avkastningskraven och tuffare finansieringsmarknad for
manga aktdrer ocksd leda till méjligheter som bara dyker
upp under sddana omstindigheter.

For att vaga gora investeringar i utmanande tider behévs
kloka och kompetenta medarbetare, liksom en styrelse och

MARKNADSVARDE 19,3 MDR KR
TOTALAVKASTNING 3,8%
NETTOUTHYRNING 22 MKR

PROJEKTINVESTERINGAR 217 MKR
BELANINGSGRAD 20%
UTHYRNINGSGRAD 97%

den bra férutsittningar for en ny tid, men ocksé 1ata plat-
sen himta niring frdn sina djupa rétter i historien.

Férutom de geopolitiska problem som under ret har
eskalerat borjar vi ocksé se avtrycken i realekonomin, med
hog inflation och stigande rintor och priser, inte minst pa
energi och byggmaterial. Det 4r utmaningar som definitivt
paverkar var verksamhet, men vi har i kontrast till detta
haft ett bra &r pa intiktssidan dir hyrorna har hallit ihop
vil och vi gér ur ret med en stark nettouthyrning och en
uthyrningsgrad pd 97,4 procent. Forvaltningsmissigt gér vi
vart bista &r ndgonsin med ett resultat om 368 mkr och ett
driftnetto om 514 mkr. Vi har ocksé fortsatt att arbeta nira
vara hyresgister for att férstd deras dndrade behov. Det har
lett till omflyttningar inom vart bestdnd och fértida for-
lingningar, vilket ger oss en mer férutsigbar intiktssida i
en tid som vi tror blir utmanande 4ven for var bransch.

dgare med erfarenhet och mod. Jag ér glad att vi dr bestyck-
ade med allt detta. Ett resultat dr att vi efter arets slut
genomforde ett forvirv av Skotten 6 i korsningen Kungs-
gatan - Drottninggatan i centrala Stockholm. Vi ser fram
emot att f3 utveckla huset och platsen vidare.

Under 2023 hoppas vi hitta fler platser som behéver var
hjalp, varda de vi har och de féretag och minniskor som
verkar i husen. Vi kommer ocks3 att slutféra utvecklingen
av Jakob Mindre samtidigt som vi fortsitter arbetet med att
utveckla platserna kring kvarteret.

I samband med vart arbete dr det en ynnest att {8 l4ra sig
nya saker om platserna vi verkar pa. Lite av det vill vi dela
med oss av i denna rsrapport.

Trevlig l4sning!
JOHAN BERFENSTAM, VD AXFAST
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VAD VI STAR PA

Axfast dr en koncern inom Axel Johnson Gruppen, familjeféretaget som grund-
ades 1873 och som nu drivs i femte generationen och 4gs av Antonia Ax:son Johnson
med familj.

Axfast dger kommersiella fastigheter pd platser med stark ekonomisk tillvixt,
noga utvalda lagen som vi vill géra &nnu mer attraktiva. Den ambitionen stannar inte
vid véra fastighetsgrinser, utan ska vara en positiv forandringskraft i hela det sam-
hille vi 4r en del av.

Ett bra exempel ir kvarteret Jakob Mindre. Redan nir vi gjorde forsta forvirvet
for sju ar sedan kiande vi platsens sjél och styrka. Darfor skulle visionen fa viarka fram
over tid, i lyssnande samspel med hyresgisterna och platsen sjilv. Varen 2023 har
tankarna fatt kropp, i allt fran aterskapade kulturvirden i vara fyra hus till ett upp-
vaknande folkliv pa platsens torg och gator.

Jakob Mindre dr forvisso ett unikt kvarter i var stad. Men i sin nuvarande form
vilar det pd samma grund som alla vra andra hus och kvarter: Axfasts fyra grundpelare.

FASTIGHETER MED BASTA MOJLIGA LAGE

Var verksamhet 4r koncentrerad till Stockholmsomréadet dir vi dger och utvecklar
fastigheter f6r kontor, handel, hotell, logistik och bostéder.

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Genom en aktiv fastighetsutveckling skapar vi bade tillvaxt, attraktiva fastigheter
och néjda kunder. Tillsammans med kunder och samarbetspartners optimerar vi
vara fastigheter for de verksamheter som ska bedrivas dir. Det 4r en central del av
var affar.

HALLBART FORETAGANDE

Axfast tinker ldngsiktigt och ddrmed hallbart. Det 4r naturligt med Axel Johnson
Gruppens historik och position i niringslivet. Vi arbetar kontinuerligt f6r att minska
miljébelastning och stirka det sunda foretagandet.

POSITIV FORANDRINGSKRAFT

Vi vill ge nytt liv till de platser dir vi verkar. Vart engagemang stricker sig ofta
langre dn vara fastigheter. Vi vill vara en positiv forandringskraft i hela det samhille
vi dr en del av.
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DEN ATERSKAPADE ENTREN IJAKOBS“_-._T.oig'gé,TgQDAGCH TRAPPA AV VIT MARMOR, RACKE MED JARNSMIDESDEKOR, VAGGAR AV BEIGE STUCCO LUSTRO,
RIKT DEKORERAD STUCKTAKLIST OCH TAKROSETT I ROKOKOSTIL, GLASADE MELLANDORRAR MED SIDO- OCH OVERFONSTER. SASOM 1894 SA OCK IDAG.
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Om man dlskar sin plats kdnner man ndr den inte dr pd topp. Att den har
sd mycket mer att ge. Och om man pad allvar vill hjilpa platsen mitt i livet,
dd mdste man forstd dess historia: Vilka minnen och trauman har prdglat
vdrt kvarter och de bdde torgen? Ndir var livet som bdist? Och var gick det fel?
Sa lat oss borja var platsterapi med att ldgga Jakob Mindre pa divanen.
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=2 . FRAN
LEPRAKOLONI

TILL
TRAFIKDESPOTI

JAKOB DE LA GARDIES PALATS MAKALOS, MED GRAVOREN PLACERAD I DEN NYBYGGDA JAKOBS KYRKA.
GUSTAV ADOLFS TORG MED FOTOGRAFEN PLACERAD I DET NYBYGGDA BANKPALATSET PA HOTELL RYDBERGS GAMLA TOMT.
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Alla platser har sin livshistoria. Ndgra lever och dor i ensamhet och tysthet,
medan andra alltid tycks stdta i hdndelsernas mitt, omgivna av nationalscener,

parlament, kungaboningar och néjespalats. Men det behover inte betyda
att de dr for evigt fodda med en gyllene murslev i munnen — eller har ndgot
medfott skydd mot medeldldersdepressioner. Speciellt inte Jakob Mindre.

De férsta minnena #r lika vaga som oglamordsa. Under  trihusbebyggelsen ersitts med imposanta stadspalats i sten.
medeltiden tjinstgdér var plats vid Brunkebergsdsen som  Som ett monument &ver denna adelns storhetstid uppfér
grustag. De enda verksamheter pa den norra malmen som  familjen De la Gardie Sveriges genom tiderna flottaste pri-
p& minsta sdtt pdminner om stadsliv &r nunneklostret  vatpalats, Makalds. Byggnaden hojer sig 6ver dagens Karl
Sankta Klara och den spetilskekoloni som ligger ungefir  XII:s torg och star kvar dnda tills den brinner 1825. Dock
vid Jakob Mindre. De sm3 oljelamporna med djurtran som  spokar den bastanta grundldggningen #4n i dag och siger
brinner i de husen orkar knappast kasta nagot ljus utét.  ifrdn sa fort trafikkontoret férsdker griva i marken. Ater-
Hir utanfér Stadsholmen dr kvillarna beckmérka och  skapade element frdn Makalds kan man ocks3 hitta i
glidjel6sa. Kungstridgardens tunnelbanestation pa Arsenalsgatan.
Livet i rampljuset bérjar fér Jakob Mindre forst vid Foérsta advent 1643, samma ar som Makalds stod klart,
1630-talets stora stadsplaneregleringar. Nya gatunit strdlar  invigs ocksd den rédputsade Jakobs kyrka av Drottning

samman vid kvarteret. Den 18ga och timligen elindiga  Kristina. Hon krons bara aret senare under en av ménga
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stora manifestationer p4 Malmtorget, vilket dr datidens
namn pa det som foérst 18053 blir Gustav Adolfs torg. Hast-
hovarna klapprar numera stindigt runt Jakob Mindre,
kyrkklockor klimtar och skenet fran bivaxljus och talg-
dankar fladdrar flitigt frdn badde Guds och adelns hus. Det
borjar arta sig med stadsmissigheten.

Nista betydande stadsutvecklare blir Gustav III. Han
lagger forsta stenen for att ansluta Malmtorget till det
kungliga slottet med en 19 meter bred stenbro, Norrbro, och
uppfor sitt eget operahus pé torgets 6stra del. Huset rakt
6ver Malmtorget, nuvarande UD, képs av kungens syster
och begévas med en helt ny fasad som &r en spegel av ope-
rans klassicistiska. Hela omradet fungerar nu som ett stort
kungligt vardagsrum.

Men i operans fasad kan man ana ett fr6 till en ny tid.
Just bredvid den kungliga entrén finns en mer ansprakslos
dérr som leder in i en 6lstuga fér de hovmin och tjinare
som vintar pa sina herrar under divertissemangen. Denna
bar skall snart flytta runt hérnet mot Jakobs torg och bli
Operabaren. Hir slapps alla in, hir kan den nymornade,

Trigérden”. De bittre herrarna intar gidrna nymodigheter
som punsch och portvin vid de grova furuborden pa
Operabaren, medan damerna sippar kaffe hos Tysta Mari
pa Jakobsgatan. Men det som verkligen ska géra var plats
till Stockholms sjélvklara centralpunkt dr en 1ag trilinga av
butiker och kaféer som byggs pa Norrbro.

Norrbrobasaren far 25 butiker med allt fr&n bécker
och bakelser till hattar, skriddare och galanterier. Enligt
forfattaren August Blanche kan man gd in naken i ena
inden och komma ut som en fullfjidrad gentleman i
den andra. Men mer #n en shoppinggalleria dr det en plats
dir borgerskapet visar upp sig och betittar andra. Alla
ir dir och alla gdr samma strék 6ver bron, ut pd Gustav
Adolfs torg, 6ver Jakobs torg och ner till Kungstrad-
garden. Den korta vigen #r kantad av krogar, kaffehus
och barer. Fér Carl Jonas Love Almqvist brukar promena-
den emellertid ta slut redan vid Stromparterren med
sina vackra planteringar, skuggande popplar, sin musik-
paviljong och A C Behrens eleganta schweizeri. Hir syns
dven redaktéren Rudolf Wall, som skall grunda liberalis-

"Bon jour, beau masque”

viaxande och allt sturskare medelklassen dricka, dta och
hana hovet tillsammans. Och snart sjunga Marseljisen.

En fredagskvill i mars 1792 kommer kungen till Operan
sent pa kvillen. Det hélls maskerad. Han blir omringad av
en grupp mérkklidda min och hér orden "Bon jour, beau
masque”. Ett skott avlossas och kungen férs snart tillbaka
hem 6ver sin bro for att do pa slottet. Den fattige kaptenen
Anckarstrém blev den som fick halla i pistolen — och seder-
mera forlora huvudet. Men i ovrigt tillhér de samman-
svurna hégadeln.

BORGERSKAPETS ARHUNDRADE

Fér hogkulturen bérjar det dystert. Efter Gustav IIl:s fran-
fille laggs forfiningen i malpédse. N6jena blir enkla och
skabrésa men desto mer glada och klasséverskridande dn de
gamla adelsbalerna. Gustav IV Adolf vill till och med riva
operahuset. P4 grund av kriget mot Ryssland férvandlas det
i stillet till faltlasarett under en tid.

Kungstridgarden ir inte lingre hovets exklusiva lust-
park, utan en Sppen promenadyta fér allminheten. Om
dn med uppskyltade férbehéll: "Pojkar, dringar och pigor
samt simre folk férbjudas at taga wigen igenom Kongl.

mens megafon Dagens Nyheter och bygga sin bostad pa
Jakobs torg 3.

P& Norrbro, Strémparterren och Gustav Adolfs torg ir
urbaniteten som storst i Stockholm. Féga férvanande ar det
hir den forst kréns med tidens stora modernitet: gatubelys-
ningen. Fram till december 18573 4r Stockholm en mérk och
farlig stad efter morkrets inbrott, upplyst endast av olje-
lampor, stearinljus och fotogen. Men nir den férsta gaslyk-
tan tinds pd Norrbro tinds ocksa en framtid av kvillsnéjen
for stockholmarna, dven de obevipnade. Och allt bérjar hir
i Klara, Jakobs och Nicolai férsamlingar dér goo gatlampor
strdlar med hjilp av stadens nya yrkeskar lyktgubbarna.
Men redan 1906 ska de romantiska gaskandelabrarna pa
Gustav Adolfs torg ersittas med nista nymodighet, den
elektriska belysningen.

LA BELLE EPOQUE

Aren runt sekelskiftet blir hindelserika runt Jakob
Mindre. Dock inte s& omvilvande som varit fallet om Albert
Lindhagens stadsplan frin 1866 forverkligats fullt ut. D&
skulle Sveavigen blivit stadens absolut viktigaste aveny
med en strickning dnda frén Brunnsviken till ett kraftigt

12
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DET TAR 13 DAGAR FOR KUNGEN ATT DO AV SINA INFEKTERADE SAR. MAN LASER FRANSK POESI FOR HONOM
OCH SKVATTER PARFYM I RUMMET FOR ATT DOLJA SARSTANKEN. MED 1800-TALETS MEDICINER HADE HAN OVERLEVT.
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utvidgat Gustav Adolfs torg, dir ryttarstatyn av Gustav II
Adolf skulle utgora stjirnpunkt i avenyns dnde. Det ir en idé
som ska leva dnda fram till ig40-talet utan att férverkligas.

Gustav I1L:s opera rivs och den nya uppférs med hjilp av
obligationslan, en finansieringsform som 1892 med férlov
sagt var mindre dventyrlig 4n under 2022. Den konservativa
och nationalistiska kultureliten rasar dock mot byggnadens
utformning. Verner von Heidenstam skriver i DN: "Nu ska
hir resas ett modernt grosshandlarpalats, en nirmare och
fjirmare efterbildning av de manga dylika, som vi géspande
betrakta i nistan alla stérre och banaliserade stidder.” Minst
lika utskillt blir det nya riksdagshuset pd Helgeands-
holmen. "En dumdryg massa som slar ihjil slottet”, tycker
Oscar Levertin.

Men de mindre konservativa och krismagade glids it en
tid som #r Stockholms egen belle époque. Den nya Opera-
killaren invigs flott men skandalartat med Oscar Bjércks

ar tidigare med Hotell Germania i Jakob Mindre, som
limnade plats &t ett pampigt barockpalats fér nybildade
Sveriges Privata Centralbank. Aven Kungstradgardsgatan
gar samma utveckling till métes. Alla dessa banker ger for-
visso omradet rader av hdgklassiga nya byggnader med
pakostad interiér, men folklivet pa torg och gator glesnar i
takt med att butiker férsvinner. Innanfér krogdérrarna
lever det dock vidare. Under 1920-talet dr Ivar Kreugers
affarsmiddagar pd Operakillaren de mest omsusade, dven
om de ir betydligt diskretare i tonen 4n de rédbrusiga poli-
tik- och kulturdiskussionerna fran tidigare &r.

BILENS ARHUNDRADE

Redan 1918 bérjar Gustav Adolfs torg att kapitulera fér bil-
trafiken. Man bygger refuger f6r att tdmja de automobiler
som hittills f&tt snurra omkring fritt pa torget. Vid forsta
virldskrigets slut boomar ekonomin, bilarna blir méngfalt

Den nya tidens eleganta unga mdn, med sina svarta cylinderhattar och
rodrandiga byxor, varslar om flera stora fordndringar i Stockholms ndjes-
och flanorcentrum. Dels tringer den nya finansaristokratin ut den gamla kultur-
eliten fran Rydbergs barer och salonger. Dels tar de med sig sitt intresse
for den nya tekniken in pa torget i form av "den sjilvstartande automobilen”.

malningar av nakna nymfer, och far sillskap i det nya huset
av en rad utskinkningsstillen. Arsenalsgatan och Gustav
Adolfs torg vimlar av eleganta butiker. I Kungstridgérden
ger Berns och Blanche varietéer och pad Gustav Adolfs torg
vattnar Hotell Rydberg stans kulturkindisar med absint
frappé vid sin American bar. Borgerskapet roar sig mer och
vrakigare in nagonsin forr, och kanske senare. Overallt
trings nyrika ungdomar som far knamnen ”"jubelsnobbar”
och "patentflabbar” i pressen. Yuppies och brats skulle de
heta ett sekel senare.

Den nya tidens eleganta unga min, med sina svarta
cylinderhattar och rédrandiga byxor, varslar om flera stora
forandringar i Stockholms néjes- och flanércentrum. Dels
tringer den nya finansaristokratin ut den gamla kultur-
eliten fran Rydbergs barer och salonger. Dels tar de med sig
sitt intresse for den nya tekniken in p& torget i form av "den
sjilvstartande automobilen”.

Hotell Rydberg képs av Svenska Kreditaktiebolaget som
river och bygger bank p8 tomten. Samma sak hade hint tva

fler och man ser sig tvungen att géra om torget till en stor
rondell med parkeringsplatser i mitten. Strémbron byggs
som ett provisorium fér att avlasta det gamla paradtorget,
men det hjilper féga mot trafik6kningen. S& bron blir kvar.
Ett femtontal andra trafiklésningar ska félja genom &ren.
Under en lang period "pryds” torget till och med av en stor
trafikskylt som visar mot Oslo Ei8. Man kan knappast
tinka sig en bittre symbol fér "Trafikplats Gustav Adolf”.

Enligt tidens rationella trafiklogik far Gustav Adolfs
torg bade trafikljus och en effektiv elektrisk belysning
fran héga master. Det stimningsfulla skenet frdn Strom-
parterren och Norrbrobasaren ir borta, men 4 andra sidan
har platsen blivit tryggare. I DN kan man l4sa att "herrar
ficktjuvar och kvinnofridstérare torde vilvilligast halla sig
till Drottninggatan”.

Torget 4r inte lingre centralpunkten f6r huvudstadens
shopping och nojesliv. Det far numera ndja sig med att
fungera som geografisk mittpunkt fér avstdndsangivelser
vid bilresor till och fran Stockholm.
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JAKOB MINDRE MOT GUSTAV ADOLFS TORG RUNT 1900. KVARTERET LIGGER NU MITT I STOCKHOLMS POPULARASTE SHOPPING- OCH
PROMENADSTRAK: FRAN NORRBROBASAREN OCH STROMPARTERREN OVER HOTELL RYDBERG OCH OPERABAREN NER TILL KUNGSTRADGARDEN.

0SCAR BJORCKS MALNINGAR GJORDE NAKENSKANDAL VID INVIGNINGEN AV NYA OPERAKALLAREN.
I TIDNINGEN SONDAGS-NISSE SKILDRADES DE INDIGNERADE SOM “KARRINGAR AV BADA KONEN”.
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1892 REVS GUSTAV II1:S OPERAHUS. DET NYA SKULLE DELVIS FINANSIERAS MED OBLIGATIONSLAN FRAN ALLMANHETEN. DET VAR EN
FINANSIERINGSFORM SOM GUSTAV III SJALV SKAPAT DRYGT HUNDRA AR TIDIGARE FOR ATT BEKOSTA SITT KRIG MOT RYSSLAND. IDEN SKAPADE STOR
OREDA PA PENNINGMARKNADEN OCH LAMNADE MANGDER AV UTBLOTTADE MEDBORGARE EFTER SIG. EN AV DEM HETTE JOHAN ANCKARSTROM.

HYRKUSKARNA UTANFOR HOTELL RYDBERG TYCKS SYSSLOLOSA. KANSKE AR BILDEN TAGEN UNDER DEN STREJK
SOM PERSONALEN GICK UT T RUNT 1900. KALLARMASTARE BERGLUND HADE UPPTACKT ATT KYPARE PA KONTINENTEN
INTE BAR MUSTASCH OCH BEORDRAT ALLA TILL RAKNING. EFTER STRIDSATGARDER FICK HAN GE SIG.

REDAN 1938 HADE TORGET MORKNAT OCH BORJAT FUNGERA SOM PARKERINGSPLATS.
JULBELYSNINGEN OVER REGERINGSGATAN LOCKADE VIDARE TILL KLAPPINKOP PA NK.




PSYKOTERAPI

BALKONG MOT
BATALJERNA

Alltsedan Drottning Kristinas dagar har var plats varit en scen for politisk
dramatik. Under Gustav I1I:s tid mullrade den franska revolutionen i bade dad
och debatter. I juni 1917 var det den ryska revolutionen som hotade att bli svensk
under hungerkravallerna pa Gustav Adolfs torg. Att det inte blev ndgon juni-
revolution berodde frimst pd att den svenska vinstern tidigt dominerades av de
reformistiska krafterna. Det behovdes inga kanoner, hotet om folklig resning réickte.

MAKTLOS MAJORITET

Séndagen den 20 april 1902 samlas tjugotusen demonstran-
ter i Stockholm, uppeldade av Hjalmar Branting och Kata
Dalstrom. Det hela giller réstritten, det vill siga den ojam-
lika situation som innebir att bara var fjirde myndig man i
landet har réstritt och att kvinnorna stér helt utanfér.
Strax efter klockan 17 ndr folkmassans tit fram till Jakobs
torg. Svea livgarde har spirrat av Gustav Adolfs torg och
Norrbro f6r att skydda slottet, Jakobs torg dr fullt av poliser
med sablar och ridpiskor. P4 en balkong i Rudolf Walls hus
stdr Pressklubben och hejar p& demonstranterna. De kinner
nog viss sorg 6ver att Wall sjilv, grundaren av liberala DN,

KLASSLOSA TRADKRAMARE

P& samma balkong i Jakobs torg 3 stdr en annan folksam-
ling den 11 maj 1971. Aven de fr bevittna en batalj. Den hir
gangen giller det ndgot betydligt mindre &n rdstritten,
bara ndgra gamla trid som ska f& limna plats 4t en tunnel-
banenedging. Men efterverkningarna fér staden blir
mycket stérre dn vad ndgon kan tro.

Aktivister har klittrat upp i almarna for att stoppa fill-
ningen. Runt omkring dem samlas ménniskor som bildar
borg mot polishistar och piketer. Miljomedvetna grevar
fran Ostermalm star arm i arm med hippies och husocku-
panter frdn Séder. Frdn Operabaren kommer Evert Taube
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inte fick leva till den hir dagen. Batalj utbryter och en  rusande till hjilp, ropandes: "Jag har handskats med histar

vecka senare upprepas hindelserna, men nu deltar fyrtio-  forr, jag har ridit pd Pampas!” Traden blir kvar och ett spon-

tusen minniskor, mer dn var tionde stockholmare. tant firande startar i Kungsan. Cornelis, Povel Ramel och

Ingen tror lingre att rostritten gér att stoppa, 4&ven om  Fria Proteatern framtrider. Operakéren med Kerstin Del-

de konservativa borden pa Berns férsoker verrésta de fri-  lert stimmer in frén sin balkong. Almstriden blir en stark

e

tinkande i sjungandet. Det 4r Arbetets soner mot Kungs-  symbol for motstdndet mot Norrmalmsregleringens riv-

sangen. I nista riksdagsval vinner liberalerna och igog kan  ningsraseri och tvingar staden att lova en rad férindringar:

alla min résta. For det drets nobelpristagare Selma Lagerlof,  firre trafikleder och p-hus, mer plats at fotgingare och

A p — L gronska. Och fler sparade gamla hus.

och alla andra kvinnor, ska det drdja tolv ar till.
~ . 1 > -

\ HIPPIES OCH (;}EYAR MOT POLISER OCHARBORISTER. ALMSTRIDEN ENADE MEDBORGARNA OCH™
STOPPADE INTE BARA TRADFALLNINGEN, UTAN HEI DEN HARDFORA CITYOMVANDBINGEN. TILL GAGN FOR GRONYTOR,

GANGTRAFIK OCH KULTURHISTORISKA BYGGNADER — 0CH DARMED AXEASTS AGENDA.
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1917 VAR ETT STOKIGT AR I HELA EUROPA, MED VARLDSKRIG OCH RYSK REVOLUTION. FOR JUNIKRAVALLERNA PA
GUSTAV ADOLFS TORG BLEV HUNGERSNOD OCH KVINNLIG ROSTRATT DEN TANDANDE GNISTAN.
30 PERSONER FICK SABELHUGG OCH 40 BLEV OMKULLRIDNA. NARMARE EN REVOLUTION AN SA HAR SVERIGE ALDRIG VARIT.

"KVINNA, LIV, FRIHET!” AVEN 2022 STOD KVINNORS RATTIGHETER
1 FOKUS FOR DEMONSTRATIONER I SVERIGES REGERINGSKVARTER.
MEN NU GALLDE DET MEDSYSTRARNA I IRAN.

KUNGSANKRAVALLERNA PAGICK 1985-1987. I FILMEN STOCKHOLMSNATT DRAR KICKERS IN FRAN FORORTERNA OCH TRANAR
KARATESPARKAR PA KROGBESOKARE. REGISSORENS TANKE VAR ATT AVSKRACKA FRAN VALD OCH VANDALISERING, MEN I PRAKTIKEN BLEV DEN
LIKA MYCKET EN INSTRUKTIONSFILM. AVEN KICKERS SAKNADE ROSTRATT, MEN DET BERODDE PA ATT DE VAR 15-17 AR GAMLA.
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DET NYA OPERACAFEET INVIGDES 1898 MED EN LOSSLAPPT SOCIETETSFEST. KUNGAHUS OCH ADEL HADE VARIERANDE FRAMGANG I ATT UPPFORA SIG
STANDSMASSIGT, MEDAN DET GYLLENE BORGERSKAPET UTGJORDE EN MER HELGJUTEN INSPIRATION FOR SKAMTTECKNAREN OA, 0SCAR ANDERSSON.

CAFE OPERA INVIGDES HOSTEN 1980. RODVINSVANSTERN VAR DAR MEN DROP SNART AV TILL SIN TRYGGARE HEMMADOMAN OPERABAREN.
CAFEET SKULLE AGAS AV DEN GRYENDE VITVINSHOGERN MED BORSMAKLARE, MODELLER, ARTISTER OCH MEDIAENTREPRENORER I SPETSEN.
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KONJUNKTUREN
ISODOM
OCH GOMORRA

Visst har det dtits och druckits runt Jakob Mindre dnda sedan 1300-talet,
och visst gors det sd dn idag. Men det riktigt frustande partylivet
startar inte forrdn pd 189o-talet. Det pressas sedan hdrt av 1930- och
qo-talets spritspioner. Runt 1980 inleds en ny glansperiod av uteliv, men bara

ndgot decennium senare borjar det migrera till Stureplan. Se dr,

tvd hogkonjunkturer for kvarteret som i bésta fall kan inspirera till en tredje.

1890

De tycks komma frin ingenstans, de bleksiktiga dekaden-
terna med vitpudrade kinder och tusch pa 6gonfransarna.
De dricker absint, réker egyptiska cigaretter och lyssnar pa
melankolisk musik. Trenden férklaras pedagogiskt for
stockholmarna av Svenska Dagbladet: "Fin de siécle dr ett
uttryck frin Paris fér ultramodern klidsel, konst och litte-
ratur. Seden #r blasé och nervost éverdriven. Man ska le
trétt, roka och stirra mot virldsrymden.”

Nyandliga sekter hivdar att en komet ska krocka med
jorden 1899, s varfor inte s6ka de kickar som natten har att
erbjuda av hasardspel, droger och fatala demimonder. P&
dagarna flanerar de littjefullt och lidser bdcker av Paul
Valéry och Hjalmar Séderberg. Och nir kvillens langa
vandringar mellan omradets etablissemang dntligen bérjar
sd dr det p& Hotell Rydberg. Helst med en demongrén drink
pé bordet och en Eugene Jansson-bld himmel éver Strém-
men. Runt omkring dem pégar 6verallt de bullriga gross-
handlarmiddagarna och vulgira varietéerna, men sjilva ser
de bara avmaitta ut. De har ju genomskadat allt.

1980

Det dr aret d& Café Opera slar upp sina portar i gamla
Operagrillen och férvandlar Stockholm till en internatio-
nell storstad. Det ir ocksa &ret d& synth- och new romantic-
bandet Lustans lakejer skivdebuterar med sina livstrétta

lattexter om alienation, omdijlig kirlek och det glamorésa
storstadslivets pris. Johan Kinde retar upp hela den progg-
anstrukna musikbranschen med péstdendet att kldderna ér
viktigare dn musiken. Snart har bandet en hel armé av
kopior med svart slinglugg, kajal runt 6gonen och Visage i
walkmanlurarna. Man ska le trétt, réka och méjligen dansa
med sig sjilv.

Men &4ven om de finns dér sa 4r Café Opera inte nigot
stille f6r melankoliker. Inspirationen kommer fran New
York, bardisken #r l&ng som en skjutbana, DJ-basets ljud-
anlidggning imponerande och klyschan ”alla var dir” har
aldrig varit sannare. Johannes Brost drar med sig Mick
Jagger, och Tomas Ledin kommer med Bruce Springsteen.
Jan Myrdal och Leila K skdmmer ut sig. Magnus Uggla och
UIf Lundell gir nog aldrig hem. Och ryktet sprider sig
snabbt till resten av riket. Snart ska varenda landstings-
konferens fran Umed och resande siljare frdn Virnamo
prova olyckan i den ldnga kén utanfér. I mitten av go-talet
kommer de inte bara férbi dérrvakterna, de fyller hela lokalen.

Sedan dess har Caféet puttrat pd men aldrig i nidrheten
av den kindismagnet det var. Kanske ir tiden forbi da ett
enda etablissemang kan vara lok &t en hel stadsdel. Kanske
ir inte receptet framat ett nytt Hotell Rydberg eller morgon-
dagens Café Opera, utan en hel ricka sma insatser dir
krégare, fastighetsigare och kulturaktorer bedriver plats-
terapi tillsammans.
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SALLSKAPLIGT

Den som i dag vill uppleva nagot av Stockholms férsta trendhotell, Hotell Rydberg, kan bege sig till Millesgarden dar sten-
portalen fran entrén mot Gustav Adolfs torg finns bevarad. Eller till ett bostadshus pa Sigtunagatan 6 dar sjalva porten
hamnade. Pa bada dessa stallen blir det formodligen svart att kdnna den gubbigt rékiga ambience av cocktails, biff och
cigarrer som praglade hotellet. Battre da att férsdka nastla sig in pa Arsenalsgatan 7 dar herrklubben Séallskapet har byggt
upp en kopia av Rydbergs bankettsal. De huserade sjalva i hotellet 1857-1870.

KART TORG
HAR MANGA NAMN

Pa medeltiden fanns det inget torg, bara en urschaktning
i grustaget "invid Stockholms norra bro”. Forst 1596 fick
platsen torgstatus och déptes till Malmtorget. 1635 hade
en egen stadsbildning vuxit fram och torget bytte namn till
Norre Forstadz Torgh. 1648 dyker namnet Norretorghett
upp i litteraturen, men redan aret darpa etableras det mer
bestaende Norre Malms Torg. Och sa far det forbli anda till
den 12 mars 1805 da torget far sitt nuvarande namn efter
Gustav IT Adolf.

24
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"KARLEKENS
BAKGATA”

Just dar Gallerians huvudstrak gar i dag lag fram till 1967
Norra Smedjegatan. Runt sekelskiftet 1900 var den citys
mest kanda prostitutionsstrak med sa kallade partihotell
dar saljare och kdpare gjorde upp sitt tillfalliga parti per
halvtimme. Den typen av affarer var egentligen inte laglig
men fick anda paga sa lange kvinnorna regelbundet besokte
besiktningsbyran pa Tradgardsgatan 3. Bara 300 meter
lang rymde Norra Smedjegatan hotellen Fridhem, Rexi,
de France, Stettin, Royal, Sankt Erik, Thor, Britannia och
Garni. Men trots laget i stans finaste delar uttalades adres-
sen ogarna hogt.

1 Mg
| e

LEJONET VS. KRUKAN

Under 1860-talet handlade Stockholms temafester ofta
om fornstora dagar. Karl XII var mycket popular och pa
platsen for gamla Makalds restes en staty av honom, pa

behorigt avstand fran den impopulare Karl XIII i Kungsans
mitt. I folkhumorn kallades krigarkungens staty snart for
"ett lejon omgivet av krukor”, dar de senare syftade pa de
knubbiga moérsare runt statyn som liknade blomkrukor.
Medan stackars Kalle 13 kallades “en kruka omgiven
av lejon”.
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e Dags att resa sig fran divanen och forma en plan: tillbaka till framtiden,
till ett tillstand ddr livet var och blir som bdist. Vad behovs for att dter
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TOTALITAR
TORGSKRACK

Vi har sett hur vdr plats gjort resan fran kungligt finrum till de nojeslystnas
lekplats. Och slutligen till dod trafikplats. Innan vi fortscitter den terapeutiska
processen mot patientens bdttre mdende, ldt oss hdja blicken over slottstaket och
bankpalatsen och leta efter goda forebilder. Vad dr ett bra torg? Varfor dor vissa
medan andra tuffar pad i tusen dr som ofortrutna generatorer av urban glddje?

Om det finns en enda urban yta som definierar staden s ir
det torget. Torget r inte bara en ansamling av arkitektur
och hardgjorda ytor, det ar ett levande visen. En organism
som hela tiden muterar med tidens socioekonomiska och
tekniska utveckling och dérfér aldrig blir fardig.

Men torget formar inte bara sitt eget liv, utan ocksa
kvarteren och gatorna runtomkring.

Nir man nirmar sig ett bra torg till fots s3 kinner man
det langt innan man ir framme; torgets kraft stricker sig
som blickfiskarmar genom gator och grinder. Om man vill
bygga en riktigt bra stad kan man alltsd borja med att

stréssla ut ndgra torg med lagom mellanrum, som Piazza
Navona och Campo de’ Fiori i Rom till exempel. Sedan kan
man sitta sig pd en uteservering i ndgra ar och se hur
mellanrummen utvecklas av sig sjdlva. Eller rittare sagt av
medborgare och féretagare.

Den antika grekiska agoran ir alla goda torgs moder.
Hir fanns allt frin tempel och politisk administration till
gycklare, fiskhandlare och penningvixlare, allt inbakat i
ett bubblande folkliv. Sddana torg blev méjliga tack vare
demokratins fédelse. De existerade aldrig i Mesopotamien
eller i de envildiga faraonernas Egypten dir ingenting

28
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LANGE VAR ATENS AGORA VARLDENS BASTA TORG MED SITT DEMOKRATISKA MYLLER AV FISKMANGLARE, FILOSOFER, VALUTAVAXLARE
OCH POLITISKA HOGDJUR. TACK VARE EN LISTIG MEDELTIDA KUNG HAR TITELN PA SENARE AR FLYTTAT TILL POLEN.
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handlade om folket. Men de har fortsatt blomstra och
excellera i de europeiska storstiderna, vare sig de kallats
campo, piazza, place, square eller torg.

Bastille, Tiananmen, Tahrir, Taksim, Maidan; pd nagra
torg har auktoritira ledare fatt erfara vad redan faraonerna
visste: torg dr farliga. De ger nimligen medborgarna en
kinsla av samhorighet, delaktighet, frihet och kraft. Och
det pa ett sitt som varken parker eller paradplatser férmar.
Det dr ddrfér man om och om igen dras till Covent Garden
men sillan till Hampstead Heath, till Piazza della Signoria
istdllet f6r Boboli-tradgdrdarna.

I stora stider finns det tminstone tva sorters torg. Dels
den dir man brukade piska forbrytare, l3sa upp kungliga dekret
och egga massorna till politisk handling. Place de la Concorde,
Piazza San Marco och Trafalgar Square tillhor alla den kate-
gorin, men ocksd Gustav Adolfs torg. Dels finns den in-
tima sorten, den som vinder sig indt och talar mer till indi-
viden &n massorna. Place des Vosges och Place de Furstemberg

Torget anlades redan pa 1200-talet som en del av upp-
marschen till det kungliga slottet. Hiar holl man parader,
byggde katedraler och universitet. Aristokratin slogs om att
fa uppfora sina palats runt torget. Och s& hade det kunnat
fortsitta dnda in i en framtid av museal slummer.

Men redan 1358 avstod Kung Kazimierz sina rittigheter
till platsen, i syfte att 1ta den formas av handel och folkliv.
Det skulle visa sig vara ett smart drag, fér pa torget samla-
des snart handelsmin fran hela Europa, inte minst under
Hansatiden. Judar, armenier, tatarer, tyskar och svenskar
talade sina sprak i en polyfon réra. Och medan varor bytte
dgare utbyttes ocksa idéer. Snart hade handelsplatsen blivit
lika mycket en samlingsplats fér de intellektuella som
fyllde kaféerna i torgets arkader. Det &r ingen 6verdrift att
sdga att Marknadstorget kom att forma den polska natio-
nalstatens kosmopolitiska identitet.

Men under 1goo-talet skulle Europas st6rsta medeltida
torg utsittas fér hdrda prévningar. Under négra dystra &r

Bastille, Tiananmen, Tahrir, Taksim, Maidan, pd ndgra torg

har auktoritdra ledare fatt erfara vad redan faraonerna visste:
torg dr farliga. De ger ndmligen medborgarna
en kdnsla av samhorighet, delaktighet, frihet och krafft.

i Paris hor dit, men ocksd Jakobs torg. En blandning av de
torgtyperna skapar en harmonisk och omvixlande stadsbild.

Det pastas ibland att torgen alltsedan medeltidens slut
sakta minskat i betydelse som samlingsplatser. Att de f6rst
blev stadsbyggnadselement och sedan trafikplatser. Men d&
glommer man att méinniskan i grunden inte har férédndrats.
Vi behover fortfarande fysiska métesplatser, vare sig det
handlar om néjen, skénhetsupplevelser eller manifesta-
tioner. Och vem kan péstd att shoppinggallerian eller
padelhallen har tagit 6ver den rollen.

VARLDENS BASTA TORG

Vi har redan nimnt ndgra av Europas stora torgkindisar,
men 13t oss titta lite nirmare pd ett som inte har samma
glamordsa rykte som exempelvis Place de I'Opera. I gengild
har det blivit utnimnt till Europas bésta torg av organisa-
tionen Project for Public Spaces i New York. Och 4r man
bist pa torgens hemmaplan, s& 4r man férmodligen bist i
virlden. Det handlar om Rynek Glowny, eller Marknads-
torget, i Polens ursprungliga huvudstad Krakow.

déptes det om till Adolf-Hitler-Platz, fylldes av hakkors-
flaggor och tomdes skidndligen pé judar. Sedan féljde kom-
munisttiden d3 de styrande uppfattade Krakéw som ett
motstidndsniste. Det var alltfor elitistiskt, intellektuellt,
kyrkligt och kommersiellt. Torget maste kvisas. Under de
decennierna flyttade idédebatten inomhus. Man byggde en
kabaré vid torget som blev berémd for sin svidande politiska
satir och fricka ton, lite som nir borgarna hicklade Gustav
I pa den forsta Operakillaren. Utanfér pagick handeln
som alltid, 4ven om varubristen ofta var beklimmande.
Och nir det politiska motstidndet pa allvar borjade resa sig,
da fylldes Marknadstorget av fackforeningsrorelsen Solida-
ritet och deras manifestationer.

Sedan 1989 har koldammet frén det nirliggande Lenin-
verket skrubbats bort frén den medeltida kullerstenen och
de gamla stadspalatsen. Kaféerna och restaurangerna ér fler
in nagonsin och saluplatserna har aterigen fyllts med varor
frdn hela Europa. Julmarknader, studentfestivaler, teater-
forestéllningar och rockkonserter avlser varandra aret runt.

Kung Kazimierz ler belatet fran sin himmel.
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NAR MAN NARMAR SIG ETT BRA TORG TILL FOTS, TILL EXEMPEL PIAZZA DI SPAGNA I ROM, SA KANNS DET
LANGT INNAN MAN AR FRAMME. TORGETS KRAFT STRACKER SIG SOM BLACKFISKARMAR GENOM GATOR OCH GRANDER.
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FRAN SNACK
TILL VERKSTAD

I mer dn ett decennium har planer formats for att dterupprdtta Gustav Adolfs
torg till den centralpunkt det en ging var. Tjdnstemdn, fastighetsdigare
och institutioner har skrivit promemorior och skissat pa forslag. Trafiklosningar,
belysningskoncept, stenbeldggningar och utsmyckningsidéer har
provats och presenterats. For det samlade greppet saknas nu bara det
knapptryck som kallas formellt politiskt uppdrag.

Den som vill férsté var plats nuvarande belidgenhet kommer
inte forbi den stora stadsfornyelsen under 1950- och 60-
talen, nir rivningsmaskinen jobbade sig 6ver hela Norr-
malm och nya hus byggdes upp i tidens progressiva anda.
I dag 4r det nistan dvertydligt var fornyelsen gjorde halt.
Séder om Jakobsgatan ser city fortfarande ut som det gjorde
vid sekelskiftet 19oo, sirskilt i kvarteren Jakob Mindre och
Vinstocken. Norr om Jakobsgatan #r i princip allt nytt. Pro-
blemet ir att stadslivet inte orkade félja med det nybyggda
inda fram. I regeringskvarteren har de allt hardare siker-
hetskraven lagt band pé flddena. Brunkebergstorg var tills
alldeles nyligen en blasig bakgard och i Gallerian har man
aldrig fatt de bakre delarna att fléda, forrdn nyss nér Ikea
flyttade in. Nerifrdn Kungstridgarden har folkstrémmarna
varit motvilliga att ta sig férbi Jakobs torg och Operabaren.

Men nu hinder andra stora saker som innebér en chans
att lyfta platsen.

ANDSTATION BLIR KNUTPUNKT

Det férsta dr att den nya tunnelbanelinjen till Nacka
kommer att anslutas till Kungstridgardens station. Hittills
har den varit en glest trafikerad 4ndstation fér bla linjen,
men nu blir den en knutpunkt fér stora resandestréommar.
Dirfér planerar Axfast tillsammans med staden och Vasa-
kronan att omvandla Jakobsgatan vid Hamburger bérs till
ett torg. Enligt vir samtida syn pé stadsférnyelse kommer
trafiken att begrinsas starkt och ge plats at planteringar,
kaféer och sittplatser. Just dir som 18oo-talsdamerna flock-
ades pa Tysta Mari och herrarna pd Oscarianska baren. Just
dir som man pa 1g7o-talet ville riva Jakob Mindre 5 fér att
ge plats f6r 4nnu mer biltrafik.

GUSTAV ADOLFS REVANSCH

2010 aterinvigdes Norrbro efter en tre rs genomgripande
renovering. Planen var d3 att fortsitta arbetet ut pad Gustav

JAKOBSGATAN MELLAN KYRKAN OCH REGERINGSGATAN. HAR SKA UTESERVERINGAR OCH PLANTERINGAR LOC
NAGRA TUNNELBANEAVGANGAR PA VAGEN HEM. HAR SKA GLAPPET EFTER ”SEDSF@RNYELSEN”"F
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ARLIG KULTURFESTIVAL I AUGUSTI. GUSTAV ADOLFS TORG 18 I FONDEN.
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ENLIGT PLAN RENOVERAS KANDELABRARNA UTANFOR OPERAN MED GLASPRISMOR OCH LED-TEKNIK FOR ETT MJUKARE LJUS. AVEN TORGETS ALLA
FASADER BELYSES, LIKSOM KUNGEN SJALV. SA FULLBORDAS ATERTAGET FRAN RATIONELL TRAFIKPLATS TILL STAMNINGSFULL LIVSMILJO.

Adolfs torg. Refuger, parkeringsplatser och gradinger skulle
bort. Marken skulle bli enhetligt stenlagd i samma material
som Norrbro. Stérre delen av torget skulle fredas for evene-
mang, uteserveringar och binkar mot vattnet. Tyvirr gjorde
ett politiskt beslut att arbetet aldrig startade.

Under senare r har dock torget upplevt ett antal expe-
riment med tillfilliga 16sningar, allt enligt stadens vision
"City 2030". Trafikféringen har indrats och stora ytor
befriats frdn bilar, inte minst genom Fredsgatans perma-
nenta stingning 2018. Operan kan nu littare flytta ut sin
verksamhet pa torget, inte bara under enstaka kultur-
veckor. Tridplanteringar, utemdbler och modern belys-
ningsteknik har testats fér att goéra platsen trevlig dygnet
runt. Nu dras slutsatser av alla dessa forsck och en strategi
for torget vixer fram.

Véren 2023 slutfér Axfast en genomgripande och pie-
tetsfull utveckling av sina tvd byggnader mot torget:
Gustav Adolfs torg 16 och 18. Under arbetets gdng har vi
fort 16pande diskussioner med staden, Operan och andra

fastighetséigare om hur vi kan bidra till platsens framtida
liv och utveckling, bdde visuellt och funktionellt. Botten-
vaningarna blir sjilvklart det viktigaste bidraget. Mot
Gustav Adolfs torg ska de fyllas med ett sammanhingande
restaurangkomplex som samspelar biattre med Operan och
torget #n tidigare restauranger pa platsen gjort. Precis som
Hotell Rydberg och de andra gjorde under glansdagarna.

Men kanske ir det vackraste exemplet pd samspel inda
Pizzeria Piazza Opera pad Gustav Adolfs torg 16. Den 6pp-
nade 1969 som Sveriges forsta renodlade pizzeria. Hir
hinde det att Birgit Nilsson spontansjong efter forestill-
ningarna pa Operan.

Aven mot Jakobs torg och den nya platsen vid Jakobs-
gatans dnde blir det restaurang och bar, i bottenvaningen
pa var redan tidigare renoverade fastighet. Alltsé just dar
som Cadiers schweizeri motte Operabaren férr. Forhopp-
ningsvis hjdlper dessa till att dra fler fotter upp frén Kungs-

tridgérden. Precis som det gamla flanorstraket till Norrbro.

Mer om var egen operation i nista terapisteg.
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{0y INGET FYLLERI
%  PATYSTA MARI

1834 oOppnade Maria Christina Lindstrom kafé i hornet
Jakobsgatan Drottninggatan. Hennes lagmalda service
gjorde att stallet snart fick smeknamnet Tysta Mari, vilket
hon ocksa antog som officiellt namn. Har férekom varken
alkohol eller vadslagning vilket lockade en publik av rekorder-
liga kvinnor. 1857 &verlat Lindstrom kaféet till sin kusin
som flyttade det till hérnet Regeringsgatan Jakobsgatan.
En perfekt adress for att locka upp de flanerande borgar-
damerna fran Gustav Adolfs torg.

I DN-spalten Tysta Mari kunde man lasa skvaller av
samma slag som pa kaféet. Den féga umgangesinbjudande
Tysta Marigangen vid Tegelbacken fick sitt namn av att kaféet
lag har pa 1940-talet. Bistron i Ostermalmshallen har inga
kanda kopplingar férutom namnet.

i -
-

i

I KUNGSANS NORRA ANDE, MOT DAGENS NK, LAG NOJESPALATSET VAUXHALL MELLAN 1772 OCH 1801.
HAR INFORDE DET NYA BORGERSKAPET DEN SEXIGARE PARDANSEN I KAMP MOT ADELNS STELA KADRILJER.
DET VAR TRANGT, HOGLJUTT OCH SVETTIGT - OCH GARANTERAT ROLIGARE AN T.G.I. FRIDAY'S 2023.
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TILLBAKA I SADELN 1796

1757, nar ryttarstatyer redan var hégsta mode pa kontinenten, bestalldes Sveriges férsta. Skulptor var Pierre Hubert
L’Archevéque. Det skulle dock ta 40 ar innan Gustav II Adolf intog torget. Adeln protesterade mot valet av en arvkung och
propsade istallet pa valkungen och adelsmannen Gustav Vasa. Hovet vann till slut och martyren fran Liitzen fick sitta upp.
For att hindra honom att stupa en andra gang tvingades man sent i processen gjuta en stabiliserande bronsbuske under
hastens lyfta framhov.

ETT
GRUNDSKOTT MOT
PITEPALTEN

Det hade serverats pizzai Sverige forr. Forst till de italienska
arbetarna pa Asea i Vasteras. Senare pa Tre Remmare och
Ostergdk i Stockholm. Men 1969 dppnade Giuseppe Speran-
dino landets forsta renodlade pizzeria pa Gustav Adolfs torg
16: Pizzeria Piazza Opera. Succén var omedelbar, dven om
Moa Martinsson tyckte att den utlandska pannkakan bara
var ett satt att géra sig markvardig och LRF:s ordférande
beklagade sig dver att svenskarna nu skulle gldmma palten.
De var annu lyckligt ovetande om carlskrove, hawaii- och
kebabpizza.
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] Alltfor manga borjar hdr. Men ingen blir lyckligare i sjilen av ett ansiktsingrepp.
Och ingen operation blir lyckad om den inte bottnar i personligheten.

Det galler platser och hus likavdil som mdnniskor. Det har vi ldrt oss av

ristoriens vdardskanda er: rivningsfebrar, trafikinfarkter och renoveringshaverier.
itt en behandling av grundligast tinkbara slag.
arterets ovriga tre byggnader.
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UR DEN GAMLA BANKSALEN I GUSTAV ADOLFS TORG 18 VAXER EN RECEPTION OCH LOUNGE ER: h 0
HAR SKA KUNDER TAS EMOT OCH HELA PERSONALEN'SAMLAS FOR INTERNPAOT -!l1 B
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ESTETIK OCH
PRAKTIK

Tre kulturhistoriskt virdefulla hus skulle foras samman till ett enda

sammanhdllet kontor for drygt 700 medarbetare pd Boston Consulting Group,
med skyhéga krav pd moderna installationer. Det satte kompetensen
och samarbetsformdgan pd stora prov for arkitekter, byggnadsantikvarier,
tekniska konsulter och kulturvardande hantverkare. Och givetvis

for en fastighetscigare som skulle balansera alla deras intressen pa slak lina.

Som vi redan berittat borjade fornyelsen av Jakob Mindre
med Rudolf Walls gamla hus pé Jakobs torg 3. Nir vi 2018
forvirvade fastigheten sig vi mojligheten till ett stort
exklusivt kontor med restaurang i bottenvaningen. Det fria
laget mellan operahuset och Urban Escape talade for det,
liksom den vackra utsikten éver kyrkan och Kungstrid-
garden. Men forst behovde vi genomféra en total renove-
ring av hela huset, interiért och exteriért. Bjialklag forstark-
tes, alla installationer byttes och fliktrum férpassades till
killaren. I arbetet med fasaden och den vackra trapphallen
hade vi manga och ladnga 6verlidggningar med den antikva-
riska expertisen. Bland annat byttes samtliga av de pavra
fonster som installerats under 70- och 8o-talen mot nytill-
verkade kopior av de hogklassiga originalfénstren fran 1894.

Intresset for de firdiga lokalerna visade sig vara stort
och slutligen tecknade vi ett 18ngt avtal med advokatbyrin
TM & Partners pa husets alla kontorsytor. De flyttade in
nir projektet stod firdigt i juni 2020. Och vi kunde flytta
fokus till vara tre dvriga hus i kvarteret.

KVARTERETS FULLBORDAN

Husen pé Gustav Adolfs torg 16 och 18 forvirvade vi redan
2015. Storsta hyresgist var da Boston Consulting Group och
vi startade genast en dialog om deras langsiktiga lokal-
behov. Var for sig utvirderade vi ett antal alternativa adres-
ser, men nir vi 2020 presenterade en férstudie for Jakob
Mindre tillsammans med Marge Arkitekter bestdmde sig
BCG for att stanna p8 Gustav Adolfs torg, som ensam
hyrestagare av alla de tre husens kontorsdelar.

Det stora omvandlingsprojektet bérjade och under
projekttiden kunde vi erbjuda BCG att flytta till vart paga-
ende projekt i Boken 6 pd Kungsgatan.

Husen hade genom &ren rymt olika hyresgister och fatt
olika planlésningar och bjilklagshéjder. Dir fanns allt frén
tjusiga bankhallar till pringiga ligenheter. Den forsta
utmaningen var allts3 att skapa en god intern kommunika-
tion och naturliga fléden mellan de disparata delarna. Nya
Sppningar togs upp och spinger byggdes tvirs éver den
stora ljusgdrden.
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MOTESRUM MED EN LITEN TERRASS I DE NYA VANINGARNA MOT JAKOBSGATAN.
TAKLANDSKAPETS VALVDA FORMER GAR IGEN I INTERIOREN.

NYA VOLYMER FORSES FORSTAS MED ANTIKVARISKT KORREKTA KOPPARTAK ISTALLET FOR
DE MALADE PLATTAK SOM SENTIDA PABYGGNADER HADE VID ARBETETS BORJAN.

EN RESTAURERARE RENGOR STENEN OCH BATTRAR PA FOGFARGEN I DEN RIKT UTSMYCKADE BANKHALLEN I GUSTAV ADOLFS TORG 16.
HUGGNA FABELDJUR OCH MALADE VAXTER PYSSLAS OCKSA OM.
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INTERIOR DETALJ FRAN TRAPPHUSET I JAKOBS TORG 3: ETT AV DE ATERSKAPADE ORIGINALFONSTREN 1 JAKOBS TORG 3, NAR NYA KOMMUNIKATIONER SKAPADES MELLAN HUSEN FANNS NYHUGGNA BALUSTRADER I ORSASANDSTEN HAR JUST ANLANT FRAN
FONSTERFODER I FORM AV EN KARYATID. TILLVERKADE AV SENVUXEN FURU FRAN BURTRASK OCH ETT LAGER INTE ALLTID EN GAMMAL DORR SOM KUNDE ATERVINNAS. STENHUGGERIET I HANNOVER TILL DET DAVIDSONSKA HUSETS FASAD.
HOGBESTANDIG OCH KLIMATSMART ACCOYATRA YTTERST. MEN DET GAR ALLTID ATT TILLVERKA EN I SAMMA STIL OCH

I SAMMA MASSIVA EK SOM ORIGINALET.
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Den andra uppgiften blev att rensa upp bland alla de
tilligg och pabyggnader som gjorts under ett helt sekel.
Flaktrum och hisschakt hade placerats pd tak och i ljus-
gardar, fénster hade satts igen och tvé véningar utan arki-
tektoniskt virde hade byggts pad mot Jakobsgatan. Los-
ningen blev att rensa bort tillbyggnaderna i takland-
skapet och flytta ner alla teknikrum i killarplan. P4 s
sitt kunde ljuset ater flodas ner fritt genom husen och ljus-
gardarna. Samtidigt aterstilldes gamla fonster och trapp-
hus renoverades varsamt. De tva tillbyggda viningarna
mot Jakobsgatan revs och ersattes med nya, som i linje
med 6vriga tak ticktes med antikvariskt korrekt koppar.
Taklandskapet fick nu en framtoning som liknade den
ursprungliga, inklusive en takterrass med utsikt &ver
Stockholm. Aven en sidan fanns faktiskt i byggnadens
barndom.

Den tredje och storsta utmaningen blev modernise-
ringen av el, data och framfor allt ventilation. Hér tycktes
hyresgéstens hoga krav gd i hard clinch med de antikvariska

stolt markerade istillet for skamset dversminkade. D3 ar
det litt att se bade varandra och framtiden i 6gonen.

Nu aterstdr bara att flytta in restauranger, barer och
kaféer i bottenviningarna mot sévil Gustav Adolfs torg
och Jakobs torg som Jakobsgatan och Regeringsgatan. Och
att bidra till den vidare utvecklingen av torgen.

RING STENHUGGARNA!

Nir David Davidsson uppforde sitt kombinerade bank- och
bostadspalats 1896 var det med arkitekterna Agi Lindegren
och Gustaf Lindgren vid ritbordet. Man valde en stil inspire-
rad av spanskt och portugisiskt 1500-tal, precis som i Konst-
nirshuset och Hallwylska palatset. Men i dag anses det David-
sonska huset ha &vertriffat alla sina stilsyskon i Stockholm.
Speciellt 4r det den exceptionellt gestaltade och ornamen-
terade fasaden som sitter huset i en sérstillning. Huggen i
Orsasandsten innehéller den en fantasieggande blandning
av antropomorfa fabeldjur, flygande faglar, vixtrankor, gotiska
balustrader och minskliga ansikten fran folkgrupper i alla

I slutdndan kunde alla inblandade samlas i husets hjdirta
mellan ljusgardarna och begrunda resultatet av fordndringarna.
En sammanhdllen yta hade skapats av tre olika hus.

kraven i delvis bldmirkta byggnader. Ventilationskanaler
skulle dras till varje rum vilket tvingade fram innertaks-
16sningar. Men for att tydligt redovisa att dessa var ett
tilligg blev innertaken hingande sé att de sliapper fran
viggarna och alla kan skénja det ursprungliga innertaket.

En betydligt mindre men ack sd viktig utmaning var
den interitra firgsittningen. Hir handlade det om ett for-
siktigt och talmodigt skrapande. De viggar som inte var
klddda i ekpanel gick 6verlag i vad som brukar kallas "vitt
och frischt”. Men langt dirunder kurade det forra sekel-
skiftets 1dngt livfullare kulérer. De blev inspirationen for
arkitekterna att ta fram en komplett och sammanhallen
fargskala for hela det nya byggnadskomplexet.

I slutindan kunde alla inblandade samlas i husets hjirta
mellan ljusgdrdarna och begrunda resultatet av forindring-
arna. En sammanhéllen yta hade skapats av tre olika hus.
Overblivna dérrar, fonster, radiatorer och marmorskivor
hade sparats och ateranvints. De mest fantastiska inslagen
i de gamla husen hade blivit &nnu mer fantastiska, och dar
vi tvingats till kompromisser och tilligg var de tydligt och

virldsdelar. Men efter 126 &rs tjinst hade delar av mister-
verket vittrat betinkligt. Projektets antikvariska stenkon-
sult kartlade tillstdndet, sten fér sten, spricka fér spricka.

Den forsta atgirden blev att nita fasaden fér att skydda
huvudena pé férbipasserande departementssekreterare och
managementkonsulter. Nista steg blev att ringa Sveriges
enda kvarvarande sandstensbrott, vilket lyckligtvis var just
originalleverantéren i Orsa. Stenhuggarmistare dr dock en
helt utdod art sedan funkisens genombrott. Dirfér blev det
ett klassiskt stenhuggeri i Hannover som fick ta emot sten-
blocken frén Orsaskogen och gipsavgjutningarna frén
Gustav Adolfs torg 16. Klubbslag fér klubbslag dterskapade
de den séndervittrade frontespisen, takbalustraden, tak-
fotslisten, burspraksbalustraderna och tva fabeldjur. Och
medan allt mejslades fram byttes alla de rostade infist-
ningar och balkar i fasaden som bidragit till den gamla ste-
nens forfall.

Med tanke péd behovet i manga av Stockholms gamla
byggnader undrar man om det inte vore dags for en ny tysk
invandringsvag av hantverkare 4 la Hansatiden.
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BESOKARE TILL TM & PARTNERS PA JAKOBS TORG 3 BELYSES PA SAMMA SATT SOM BYGGHERREN RUDOLF WALL EN GANG BESTAMDE.
ENTREARMATURERNA AR EXAKT ATERSKAPADE FRAN GAMLA FOTON.
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VALKOMMEN

TILLBAKA,
BIFE RYDBERG

Krégaren i Jakobs torg 3 dr redan kontrakterad och inredningsarbetet igang.

Restaurangen med vinbar heter Botica och drivs av Pedro Passinhas,
en portugisisk kock med ett forflutet pa engelska Michelinkrogar som The Fat Duck
och La Gavroche. Hdr blir det dock mer avspdnt vardagsrum dn éverspdnd

fine dining, dven om kvalitetsambitionerna dr héga i bade inredning och kok.

Till planerna hir ocksa rejila uteserveringar mot bade Jakobsgatan och torget.

Portugisisk fusion, vad betyder det egentligen? I Boticas fall
borjar det snarare pd Atlantkusten 4n vid Medelhavet, med
allt det firska och smakrika som ett kallt hav erbjuder.
Runt den basen dyker det dven upp koloniala inslag frin
Macao, Goa, Afrika och Brasilien. Vinerna blir helportugi-
siska, vilket egentligen #r sjilvklart for ett land som har
dver 200 egna druvsorter, varav f& brukar hamna i svenska
glas. I restaurangdelen ska man kunna bekanta sig med allt
detta, serverat fran tva stora grillar mitt i lokalen. Vare sig
man slinker in p& en dagens ritt vid disken, tar ett 18ngt
lunchmote med a la carte-meny eller samlar familjen till
helgmiddag.

Den nigot stokigare vin- och cocktailbaren 6ppnar redan
klockan nio pad morgonen, och d& som kafé. Hir kan man
sedan tillbringa hela dagen med mat, kaffe och portugisiska
bakverk, till exempel den ljuvliga vaniljkraimspajen Pastel
de nata. I sa fall smygstartar man girna vinet med en tawny
eller vit port.

Inredningen vilar tungt pa det portugisiska national-
materialet kakel. De handmalade plattorna hittade Pedro i
ett gammalt lager hos legendariska Viuva Lamego i Sintra.
Golv och mébler gér helt i solid nordisk ask. Och tack vare
de stora panoramafénstren blir inredningen och matglad-
jen nistan lika mycket torgets upplevelse som krogens.
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Pedro ér vil medveten om den genius loci av mat, dryck och
ndjen som bor i kvarteret. Redan innan éppningen har han
darfor gjort sin egen tolkning av Biff Rydberg, givetvis med
inspiration frin langviga kusinen Bife & Portuguesa. Man
kommer ocksé att kunna 8 sig en absint frappé i vinbaren.

Men &ven det portugisiska har en tidigare historia pa
platsen. I slutet av 18oo-talet promenerade en av tidens
storsta kindisar ofta férbi vart hus. Vicomte Anténio da
Cunha Soto Mayor var envoyé pa den portugisiska ambas-
saden och sedd som en av Stockholms mest vilkladda

gentlemen. Bland damerna kallades han "séte majoren”. Vid
ett tillfille duellerade han i Lill-Jansskogen och skét 6rat av
en brittisk diplomat som uppfort sig ohyfsat mot en dam i
vicomtens sillskap. Som tack blev han besjungen i Karl
Gerhards lattext "Stockholmsluft” och fick en kind svensk
restaurangklassiker uppkallad efter sig: Gos Soto Mayor.

Fran 1974 satt den portugisiska kulturféreningen Lusita-
nia i huset. Just det dret var métena extra ménga och entu-
siastiska eftersom ”“Nejlikerevolutionen” di omvandlade
Portugal fran militidrdiktatur till demokrati.

Pedpro dir vil medveten om den genius loci av mat, dryck och ndjen som bor
i kvarteret. Redan innan éppningen har han ddrfor gjort sin egen tolkning
av Biff Rydberg, givetvis med inspiration frdan langvdga kusinen Bife a Portuguesa.
Man kommer ocksd att kunna fd sig en absint frappé i vinbaren.
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1 BOTICAS BIFE RYDBERG AR POTATISKUBERNA EN TERRIN MED SMAKLAGER AV KARAMELLISERAD LOK, OLIVOLJA, VITLOK,
LAGERBLAD OCH SENAPSFRON. AGGULAN HAR KOAGULERAT 162° C UNDER SEX TIMMAR OCH SEDAN MIXATS MED OLIVOLJA OCH CITRONSAFT.
SENAPSKRAMEN FAR STING AV PEPPARROT OCH KORS GENOM SIFONEN FOR ATT UPPLOSAS PA TUNGAN. HALFTEN AV LOKEN
AR PICKLAD 1 0L, HALFTEN AR AVBRAND OCH CONFITERAD I FETTET FRAN KOTTET, EN SVENSK HANGMORAD OXFILE. OCH SA EN KRISPSALLAD
O0CH NAGRA DROPPAR VARGRON PERSILJEOLJA PA DET. FATTAS BARA EN KALL PILSNER OCH EN FYRA AGUARDENTE VELHA.
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ABSINT
FRAPPE

MOT SKYMNINGEN SOM EN RIKTIG
SEKELSLUTSDEKADENT:

SKAKA 4,5 CL ABSINT, 1,5 CL SOCKERLAG
OCH 2 STANK ANISETTE MED IS.

SILAUPPITETT GLAS MED KROSSAD IS.
TOPPA MED EN SKVATT SODA.

GARNERA EVENTUELLT MED MYNTABLAD,
AVEN OM DET KANNS MER 1990-TAL.
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Inte bara mot Jakobs torg ska krogsorlet hdras. Mot
Gustav Adolfs torg blir det en bar och en restaurang, = [
mot Regeringsgatan ytterligare en restaurang och mot

_/,'f. _,’, - - ¥ ._/
Jakobsgatan ett kafé med uteservering. Férutom Pedro éf U ‘ - -

Passhinas Botica ar namnen an sa lange hemliga. ==

f@

NYA FARGER
BLIR
SOM GAMLA

Vid arbetets bérjan hade de flesta vaggar malats enligt
senaste sekelslutets stilideal “vitt & frascht”. Efter tal-
modig skrapning genom tidslagren fann vi en betydligt mer
spirituell palett. Med den som grund togs en ny fargskala
fram for kvarteret, en som behagar bade dagens hyres-
gaster och déda arkitekters andar.
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VAREN 1914

JAKOB MINDRE MOT GUSTAV ADOLFS TORG. ETT NYTT PAMPIGT
BANKPALATS I NYBAROCK STIL SKA SNART INVIGAS PA HOTELL
GERMANIAS GAMLA TOMT. BYGGHERRE AR BRANDFORSAKRINGS AB
VICTORIA OCH ARKITEKT ISAK GUSTAF CLASON.

DALASKOGENS
RODA GULD

Orsasandsten ar en fossilfattig silurisk bergart som bildades
for 430 miljoner ar sedan. Den har brutits i dalaskogen i minst
1000 ar — for exempelvis vikingarnas slipstenar, Ferdinand
Bobergs centralposthus pa Vasagatan och Axfasts nyreno-
verade fastighet pa Gustav Adolfs torg 16. I dag finns bara
ett enda sandstensbrott kvar i Sverige. Vilket visserligen ar
fler an antalet svenska stenhuggerier som klarar att foradla
Orsas stenblock till spanskgotisk ornamentik.

Den buttra hunden ar ett av nio antropomorfa fabel-
djur som blickar ner pa torgflanérerna fran det David-
sonska husets fasad. Geten och vaduren har med tiden
vittrat sénder och nyhuggs just nu i Hannover ur ett sten-
block fran Orsa.

VAREN 2023

SAMMA HUS SKA SNART ATERINVIGAS AV BYGGHERREN AXFAST
OCH MARGE ARKITEKTER. SYFTET HAR VARIT ATT BEVARA
OCH ATERSKAPA DE URSPRUNGLIGA KVALITETERNA OCH SAMTIDIGT
SKAPA EN BATTRE MILJO FOR KONTOR OCH RESTAURANGER.
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MILJOSTRATEGI

Axfast dr en langsiktig 4dgare, fastighets- och stadsutvecklare. Darf6r dr hallbarhets-
fragorna centrala i allt vi gor. I driften av véra fastigheter arbetar vi stindigt med att
minska vart klimatavtryck, med tydliga och métbara malsittningar. Men vi 4r med-
vetna om att det 4r vid nybyggnation, ombyggnation och hyresgistanpassningar som
vi kan gora storst skillnad. Hér arbetar vi med en livscykelanalys dar ambitionen ar
att alla val mits efter vilket COz-avtryck de gor 6ver hela sin livslingd. Det giller
materialen i sig, men ocksa tillverkning, transporter och avfall.

Vi stiller hoga krav pa hur vi upptrider bade externt och intern, med tydliga rikt-
linjer och policyer. Lika hoga krav géller vara samarbetspartner i fragor om klimat,
arbetsmilj6 och etik.

Vi vet att det gronaste huset dr det redan byggda. Att forlanga livet pa byggnader
genom att anpassa dem kommer att vara nédviandigt for att berittiga den klimat-
belastning som redan 4r gjord och vidmakthélla husens relevans och attraktivitet.
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MILJOSTRATEGI OCH MEDARBETARE

AXFASTS PLATSTERAPEUTER SAMLADE PA DEN NYA TAKTERRASSEN I JAKOB MINDRE.
OVRE RADEN: LUDVIG SVENSSON, ANNIKA WIGERT, JOHAN BERFENSTAM, VIDA FARAHVASHI, JOHANNA MARCUSSON.
UNDRE RADEN: TOMAS HENNINGSON, SUSANNE OGREN, STEFAN NORELL, ELIN MOSTROM, MATHIAS FORBERG, MATS ARNBOM, JAN HENRIKSSON.
(SAKNAS: HELENA WEINZ, PETER RYDBERG.)
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NY KONST

STJARNKONST

I ett av vara bostadshus har tvé verk av Christine Odlund
flyttat in. Hennes konst bygger pd korsbefruktningar.
Bland annat har hon inspirerats av de karismatiska teosof-
erna Helena Blavatsky och Annie Besant och deras esote-
riska liaror med dragningen till det ockulta.

Natur och kultur, fysik och metafysik ingar ofta en alli-
ans i Christine Odlunds komplexa skapande. I hennes
formsprak rimnar traditionella férestillningar om hdgt och
lagt. Ett sinnesintryck f8ngas upp och tolkas genom andra
sinnen. Verken pendlar mellan stora och intima format, dar

figurativa och abstrakta element flitas samman.

Lyran och Draken bottnar i konstnirens intresse for veten-
skap och astrologi, nya rén och gamla siigner. Hir gestaltas
Vintergatan och zodiaken (djurkretsen) med solens, manens
och de olika planeternas banor ¢ver stjgrnhimlen. Med en
mjuk firgpalett, dir svirtan och metalliska toner utgor
huvudackorder, skapar Odlund vackra kompositioner som
sitter fantasin i gdng.

Genom bildspréket pdminns vi bdde om vetenskapliga
planscher och alkemiska formler. Verken &r en hyllning till
universum som helhet, dir varje slut inbegriper en bérjan.
Cirkeln sluts samman. Livets mysterium fortsitter.
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ETT DJUPGAENDE FORVARV

Strax efter drets slut forvirvades fastigheten Skotten 6 pa
Kungsgatan 49 - Drottninggatan 63 — Gamla Brogatan 24.
Fastigheten bestar av en byggnad med glasfasad uppférd i
atta vaningar ovan mark och sju vdningar under mark. Dir-
med ir det ett av Stockholms djupaste hus. Byggnaden rita-
des av Erik och Tore Ahlsén och uppférdes mellan 1955 och
1959 pa uppdrag av Paul U. Bergstrém AB. Den var fran
borjan en del av varuhuset PUB och kallades Bohagshuset.
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1963 tilldelades byggnaden Kasper Salin-priset med moti-
veringen: "Dess sjilvstindiga och spirituella arkitektur ut-
gor ett konsekvent genomférande av en bestimd arkitek-
tonisk idé. De helt glasade fasaderna ger ett stort reklam-
virde och berikar gaturummet med ljusa speglingseffekter
och festlig lyktverkan.”

Det ir en beskrivning vi girna fortsitter att besanna i
framtiden.
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ARETI KORTHET

MARKNADSVARDE 19,3 MDR KR (18,9)

TOTALAVKASTNING 3,8% (14,4)

HYRESINTAKTER 704 MKR (572)

A R S RA P P 0 RT NETTOUTHYRNING 22 MKR (61)

PROJEKTINVESTERINGAR 217 MKR (355)

FASTIGHETSFORSALJNINGAR 0 MKR (0)

FASTIGHETSFORVARV 0 MKR (1133)

BELANINGSGRAD 20% (21)

UTHYRNINGSGRAD 97% (97)

UTHYRBAR YTA 193100 KVM (191 600)

ANDEL MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER 75% (65)
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TID ATT SE OM
SITT HUS

For ett ar sedan skrev jag i mitt ordférandeord att utover
pandemin hade stora delar av niringslivet drabbats av en
osannolik cocktail av utmaningar. Den bestod d4 av rdvaru-
brist, stora kostnadsékningar, 6kande energipriser, produk-
tionsstopp, globala logistikproblem, hog sjukfranvaro, till-
tagande l6neinflation och ¢kad personalomsittning. Jag ut-
tryckte ocksé en farhaga f6r morka inflationsmoln pé grund
av avglobaliseringen och didrmed en risk fér hégre riantor
och 6kande avkastningskrav i fastighetssektorn.

Ett ar senare kan vi konstatera att utéver stora delar av
fjoldrets elindescocktail invaderade Ryssland Ukraina och
vi upplever nu ett férfarande krig i Europa. De geopolitiska
spanningarna har ¢kat, klimatmolnen blir allt moérkare,
elkostnader har blivit oférutsigbara till foljd av kriget och

For Axfast dr var kladkod 1ag skuldsittning, god l6nsambhet,
ndjda hyresgister, hallbara och attraktiva miljder i vil
underhéllna fastigheter i bra ligen. Samt en rejil dos kom-
petens. Lyckligtvis finns ingen anledning att férdndra detta
recept, trots allt som hinder i vdr omvirld.

Under 2022 uppgick vir totalavkastning till cirka 4 pro-
cent och vart fastighetsbestadnd virderas till SEK 19,3 mdr
med fortsatt 18g skuldsittning. Vi har under &ret investerat
SEK 217 mkr i vira befintliga fastigheter. Vi fortsitter ocksa
att forvirva nya kommersiella fastigheter med l8ngsiktigt
god utvecklingspotential och med bra kassafléden under
tiden. Vi stér vil rustade fér framtiden. Dessutom har vi en
liten, effektiv organisation med hég kompetens och gott
sjalvfortroende. Vi ser med tillférsikt an morgondagen.

"Vi lever i en osdker, snabbrorlig och svarbedomd vdirld ddr
gardagens recept inte alltid loser morgondagens problem.
Samtidigt kan turbulens mycket vdl innebdra fler mojligheter
dn risker for de som har mod, blick och dr vdl rustade.”

en prissittningsmodell som styrs av marginalkostnaden.
Maéngérig tillgdngsinflation féljs nu av konsumentinflation,
stigande ridntor och negativa realloner. Méinniskor ser sitt
ekonomiska utrymme krympa.

Utan ndgon 6nskan att bli sannspddd s& blir min far-
haga i ar att dterhéllsamheten i konsumentleden sprider sig
till allt fler sektorer av niringslivet.

Vi lever i en osiker, snabbrorlig och svarbedémd virld
dir gardagens recept inte alltid 16ser morgondagens pro-
blem. Samtidigt kan turbulens mycket vil innebira fler
mojligheter dn risker fér de som har mod, blick och 4r vil
rustade. Beredskapsliget varierar i fastighetsmarknaden.
Delar av den erfar just nu betydande substansrabatter,
nedskrivningar av fastighetsvirden, osikerhet vid behov av
omfinansiering, fallande aktiekurser och en snivare trans-
aktionsmarknad. Klarbld himmel har pa kort tid férbytts i
ostadigt vider. Nu giller ritt kldder for ritt vider.

Jag vill framfora styrelsens tack till vira engagerade med-
arbetare och till alla véra hyrestagare.

Avslutningsvis négra tacksamhetens ord till Hans
Dalborg som i oktober 2022 gick ur tiden. Hans var styrelse-
ledamot i Axfast AB under &ren 2010-2020. Hans klarsynt-
het och enkla men knivskarpa analys, hans viltrinade lukt-
sinne baserat pd unikt bred erfarenhet samt en jordnira
realism - allt detta var en stor tillgdng.

Hans, med sin humor, pdminde ofta i Axfast om att en
kommersiell fastighet i grunden inte 4r mer 4n en hog
tegelstenar. Det 4r vad man gér med huset som spelar roll.
Nir vi i denna arsredovisning berittar om forddlingen av
Jakob Mindre vid Gustav Adolfs torg s ekar Hans pdmin-
nelse s& sann som den var sagd. Tack Hans.

ALF GORANSSON, ORDFORANDE AXFAST

62

ORDFORANDEN HAR ORDET

63



AXFAST ARSRAPPORT 2022

STYRELSE AXFAST

ALF GORANSSON

Ordférande, ledamot av styrelsen

sedan 2018.

Styrelseordférande i Loomis, NCC
och Hexpol Styrelseledamot i Sweco,
Attendo, Melker Schoérling, Sandberg

Development Group samt Anticimex.

Tidigare VD och Koncernchef
i Securitas 2007-2018 och NCC
2001-2007

ANTONIA AX:SON JOHNSON

Ledamot av styrelsen sedan 2005.
Styrelseordférande i Axel Johnson
Holding. Ledamot av styrelsen i Axel
Johnson AB och i Axel Johnson Inc.
Grundare och styrelseledamot i
Axfoundation. Ledamot i Axel och
Margaret Ax:son Johnsons Stiftelse
for Allmannyttiga Andamal, Axel och
Margaret Ax:son Johnson Stiftelse,
Kungl. Ingenjorsvetenskapsakademien
m. fl. samt hedersdoktor vid KTH och
ordférande Lovsta Stuteri.
Utbildning: Fil. kand. frén Stockholms
Universitet

CAROLINE BERG

Ledamot av styrelsen sedan 20r12.
Ordférande i Axel Johnson, Martin
& Servera. Vice ordférande i Nord-
stjernan. Ledamot i Axfood, Novax
och Handelshdgskolans Advisory
Board. Caroline ér dven ordférande i
Axel och Margaret Ax:son Johnsons
stiftelse, Erik och Gorans Ennerfelts
fond for svensk ungdoms internatio-
nella studier och The Global Village.
Utbildning: Middlebury College,
Vermont, USA, BA Media/kommuni-
kation och psykologi
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INGALILL BERGLUND

Ledamot av styrelsen sedan 2016.
Ordférande i Balco Group. Ledamot
i Bonnier Fastigheter och Fastighets
AB Stenvalvet. VD Lovsta Stuteri.
Tidigare VD och CFO i Atrium
Ljungberg.

JOHAN FANT

Ledamot av styrelsen sedan 2018.
VD i AltoCumulus. Tidigare

CFO Axel Johnson, CFO Boliden,
CFO Assa Abloy och ledande befatt-
ningar i Electrolux och Ericsson.
Styrelseordférande i Frantzén
Productions och styrelseledamot i

Perituskliniken, Dustin och Perlavita.

Tidigare styrelseledamot i Axel
Johnson International, Martin &
Servera, Ahléns, Svensk Bevaknings
Tjanst och Novax.

FREDRIK WIRDENIUS

Ledamot av styrelsen sedan 2020.
Styrelseordférande i Willhem,
Assemblin Group och HéllBo.
Styrelseledamot i Scandic Hotels
Group och Stiftelsen Nobel Center.
Tidigare VD i Vasakronan 2008-2019
och flera olika chefsbefattningar
inom Skanska-koncernen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERSAMHETSARET 2022

Styrelsen fér Axfast AB (publ) (556032-3379) far hirmed avge
arsredovisning och koncernredovisning fér rikenskapsiret
2022-01-01 — 2022-12-31. Foretaget har sitt siite i Stockholm. Ars-

redovisningen &r upprittad i svenska kronor.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Axfast r en av fyra fristdende koncerner inom Axel Johnson
Gruppen med en gemensam #gare, Antonia Ax:son Johnson
med familj. Bolaget investerar i kontors-, handels-, hotell- och
logistikfastigheter pa den svenska fastighetsmarknaden. Fast-
ighetsportfoljen 4r idag koncentrerad till Stockholm, markna-
den med starkast ekonomisk tillvixt i Sverige. Koncernen har
ett starkt fokus pé fastighetsutveckling, med en stindig pro-
cess att utveckla bolagets fastighetsbestdnd. Samtliga fastig-
heter dgs via dotterbolag. Férvaltningen sker i Axfast AB dir
all personal 4r anstilld.

AGARFORHALLANDEN

Bolaget #gs till 100 procent av Axfast Holding AB som i sin tur
ags till g5 procent av Antonia Ax:son Johnson och till 5 pro-

cent av Géran Ennerfelt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Ar 2022 har varit ett rekordér fér Axfast som levererat den
hogsta omsittningen och det hdgsta driftnettot i bolagets his-
toria, mycket tack vare genomférda projekt och en mycket
stark hyresmarknad.

I borjan av 8ret tilltradde Grant Thornton sina ytor i den
tidigare projektfastigheten Boken 6, vilket inneburit att fast-
igheten varit fullt uthyrd fran arsskiftet.

Hyresavtal har tecknats med Gjensidige avseende delar av
de projektytor pd fastigheten Torgvigen 7 som konverterats
fran butikslokaler till andra anvindningsomraden. Gjensidige
tilltrader sina kontorslokaler i juli 2023 vilket innebér att fast-
igheten di kommer vara fullt uthyrd.

Under aret har ombyggnationsprojektet pd fastigheten
Jakob Mindre 11 16pt pé och projektet berdknas fardigstillas
under véren 2023. Projektet omfattar cirka 8 600 kvadratme-
ter fordelat p& kontors- och restaurangytor. Samtliga kontors-
ytor ir uthyrda till The Boston Consulting Group som kom-
mer tilltrdda under 2023.

Hyresavtal har tecknats med Storex avseende knappt 8 500

kvadratmeter i fastigheten Jordbromalm 4:8. Storex, som

sedan tidigare hyr cirka 5 700 kvadratmeter i fastigheten, till-
trider ytorna under 2024.

Nyuthyrningarna for aret uppgick till knappt 16 ooo kva-
dratmeter och till en hyra om 62 Mkr. Nettouthyrningen fér
perioden uppgick till 22 Mkr. Som ett resultat av drets nyut-
hyrningar har den kontrakterade uthyrningsgraden i bestan-
det 6kat frén 96,6 till 97,4 procent. Under aret har det dven
genomférts omférhandlingar av en hyresvolym om 84 Mkr till
en hyresokning om 13,1 procent.

I augusti bekriftades bolagets kreditrating frdn kredit-
virderingsinstitutet Nordic Credit Rating. Bolaget erholl
kreditbetyget BBB med stabila utsikter. Det publika rating-
betyget ger bittre tillgdng till uppléning frdn kapitalmark-
naden till konkurrenskraftigare villkor och bidrar ddrmed till
en 6kad diversifiering och riskspridning.

Per 2022-12-31 dger Axfast AB 20 fastigheter via dotter-
bolag. Marknadsvirdet pé fastigheterna har bedémts uppga till
19 318 Mkr (18 864 Mkr). Fastigheterna har virderats externt av
CBRE eller Cushman & Wakefield och virdeférindring under

aret uppgar till 1,3 procent (12,0 procent).

RESULTAT

Hyresintikterna uppgick under 2022 till 704 Mkr (572). I ett
mellan dren jimférbart bestdnd ckade hyresintikterna med 19
procent, frdn 548 Mkr 2021 till 653 Mkr 2022, vilket frimst ir
en foljd av att tidigare projektytor varit fullt uthyrda fran ars-
skiftet. Den kontrakterade uthyrningsgraden i bestandet upp-
gar vid arets slut till 97,4 procent (96,6).

Axfast redovisar ett driftnetto pa 514 Mkr (409), vilket
motsvarar en driftnettookning med 25 procent jamfort med
2021. Det 6kade driftnettot forklaras delvis av férvirvet av
Lysbomben 5 som forvirvades i juni 2021. Fér ett mellan dren
jamférbart bestdnd okar driftnettot med 22 procent, frin 391
Mkr 2021 till 476 Mkr 2022 och bolaget redovisar en 6ver-
skottsgrad om 73,0 procent (71,5). Fastighetsportfoljens oreali-
serade virdeférindring uppgick till 238 Mkr (1 998), vilket
forklaras av 6kade driftnetton. For koncernens rintederivat
uppgick den orealiserade virdeférindringen till 175 Mkr (73)
som en foljd av att rintor pa lingre l6ptider har stigit under

perioden.
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Investeringar

Under aret har inga forvirv genomférts. Koncernens investe-
ringar i befintliga fastigheter i form av ombyggnad uppgick till
217 Mkr (355 Mkr).

Finansiell stallning

Arets kassafldde uppgick till -14 Mkr (—20 Mki). Likvida medel
uppgick per den 31 december till 218 Mkr (232). Koncernens
externa rintebirande upplidning uppgick till 3 827 Mkr (3 987).
Det synliga egna kapitalet i koncernen uppgick till 13 263 Mkr
(12 642). Bolagets soliditet uppgick till 65 procent (63).

Moderholaget

Moderforetagets verksamhet omfattar teknisk och ekonomisk
forvaltning av koncernens fastigheter. Redovisad nettoom-
sittning utgjorde 34 Mkr (35). Moderbolaget finansieras
genom férvaltningsarvoden frén dotterbolag. Resultatet efter
finansiella poster uppgick till g Mkr (-g). Moderféretagets
egna kapital per 31 december 2022 uppgick till 3 966 Mkr (3
907). Antalet anstéllda vid drets slut var 14 (12).

FRAMTIDA UTVECKLING

Axfast koncernens fastighetsbestdnd 4r koncentrerat till
Stockholm, en region med stark ekonomisk tillvixt. Det lang-
siktiga mélet ir en balanserad fastighetsportfolj inom segmen-
ten kontor, handel, hotell och logistik.

RISKER OCH 0SAKERHETSFAKTORER

Axfasts risker kan i huvudsak delas upp i tva kategorier, affirs-
missiga och finansiella risker.

De affdrsmissiga riskerna dr en naturlig del av bolagets
verksamhet och utgdrs av risker for férlorade hyresintikter,
6kade vakanser samt virdeférandringar i fastighetsbestadndet.
Fér att reducera affdrsrisken har bolaget valt att koncentrera
fastighetsbestandet till Stockholm, en region med stark eko-
nomisk tillvixt. Fastigheterna ligger i utvalda ligen, med en
stabil och differentierad hyresgiststruktur och en vilférdelad
forfallostruktur avseende hyresstocken. En fordndring av
hyresintikterna med 1 procent per 1 januari skulle paverka
2023 ars resultat fére skatt med 8 Mkr.

Finansiella risker dr de risker som bolaget 4r exponerat mot
genom skuldportféljen. Bolaget strivar efter en 13g finansiell

risk och beldningen &r i jimfoérelse med branschen i 6vrigt 13g.

Soliditeten uppgér vid &rsskiftet till 65 procent (63). Rinte-
kostnaderna utgér en av de stérre kostnadsposterna fér Axfast
och férutsittningarna pa rdntemarknaden kan forindras
snabbt. Vid hantering av rinterisken tas alltid hansyn till hur
kinslig bolagets balans- och resultatrikning dr fér rintefor-
indringar. Finansiering laggs i férsta hand upp med kort bind-
ningstid och rinterisken hanteras sedan med hjilp av derivat.
Bolagets genomsnittliga rintebindningstid uppgick vid ars-
skiftet till 4,0 &r (2,2).

Bolagets fastigheter redovisas till verkligt virde. Férvalt-
ningsfastigheterna virderas vid varje kvartalsskifte dar virde-
ringarna vid varje hel- och halvarsskifte utférs av Cushman &
Wakefield Sweden AB och CBRE Sweden AB och vid reste-
rande tillfallen genomfors internvirderingar av Axfast.

Virdeférindringar i fastighetsbestindet paverkas i hog
grad av hur Axfast lyckas utveckla och foridla fastighets-
bestdindet samt kund- och avtalsstrukturen. Fastighets-
virdenas utveckling paverkas av férindringar i rinteliget, den
allminna konjukturutvecklingen, férvintningar pa hyrestill-
vixt, den lokala utbuds- och efterfrdgebalansen, majligheten
till lanefinansiering samt avkastningskravens utveckling. Vid

drets utgdng uppgick fastigheternas virde till 1g 318 Mkr.

HALLBARHET

Foér Axfast dr det av stor vikt att kunna erbjuda kunder och
medarbetare hilsosamma och sikra arbetsmiljoer. Vi vill
skapa en héllbar fastighetsportfdlj i en virld i férindring. For
att uppné det genomfér bolaget ett arbete med att miljéinven-
tera samtliga fastigheter. Under aret har ytterligare tva fastig-
heter miljécertifierats. Vid utgdngen av 2022 dr 75 procent av
bolagets fastigheter miljocertifierade enligt BREEAM In-Use.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserad vinst 3898247
Arets resultat 62953
. . 3961200

Disponeras sa att:
Till aktiedgare utdelas (100 kronor per aktie) 4000
I ny rékning 6verfores 3957 200
3961 200
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NYCKELTAL

2022 2021 2020* 2019* 2018*
KONCERNEN
Intakter (Mkr) 704 572 564 594 595
Driftnetto (Mkr) 514 409 374 402 430
Forvaltningsresultat (Mkr) 368 283 = = =
Resultat efter skatt (Mkr) 625 1869 54 263 586
Overskottsgrad 73% 72% 66% 68% 72%
Kontrakterad uthyrningsgrad 97 % 97 % 94% 95% 95%
Bokfort varde forvaltningsfastigheter (Mkr) 19 318 18 864 6 640 6 642 7110
Extern finansiering (Mkr) 3827 3987 2814 2745 3659
Eget kapital (Mkr) 13263 12 642 3738 3687 3428
Belaningsgrad 20% 21% 18% 19% 26%
Rantetackningsgrad (ggr) 4,7 4,9 6,0 4,1 4,3
Miljécertifiering forvaltningsbestandet, % (antal) 75,0 65,0 32,0 11,0 0,0
MODERBOLAGET
Nettoomsattning (Mkr) 34 35 33 34 32
Balansomslutning (Mkr) 6289 6762 5688 6 050 5958
Soliditet (%) 64% 58% 69% 65% 61%
Antal anstéallda 14 12 12 12 12

*Den finansiella information som presenteras fére 1 januari
2021 har ej raknats om till IFRS utan presenteras i enlighet
med tidigare redovisningsprinciper BFNAR 2012:1 (K3) vilket
paverkar jamférbarheten mellan aren. Brister i jamférbarheten
beror huvudsakligen pa att enligt tidigare redovisningsprinciper
har férvaltningsfastigheter ej redovisats till verkligt varde, vilket
innebar att resultatet for tidigare perioder paverkas av avskriv-

ningar pa fastigheter. Enligt IFRS redovisas fastigheterna till
verkligt varde och fastigheternas orealiserade vardeférandring
redovisas i resultatet. Dessutom har under K3 driftnettot belas-
tats med kostnader avseende tomtrattsavgald till skillnad mot
IFRS redovisningen dar kostnad for tomtrattsavgalder redovi-
sas som en rantekostnad pa leasingskulder inom finansnettot.
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RESULTATRAKNING

Belopp i Tkr 2022 2021
Hyresintakter 703 404 571947
Ovriga intakter 686 531
Totala intakter 704 090 572 478
Driftkostnader - 56616 — 54525
Underhallskostnader —19983 -16010
Fastighetsskatt - 78656 -56563
Fastighetsadministration - 35200 - 36052
Totala fastighetskostnader —190 455 -163150
Driftnetto 513 635 409 328
Avskrivningar -961 - 613
Resultat efter avskrivningar 512 674 408 715
Centrala administrationskostnader - 22476 -30516
Finansiella intakter 943 7
Finansiella kostnader —99598 —-72731
Réantekostnad leasingskuld —-23801 —-22691
Finansnetto - 122456 - 95415
Forvaltningsresultat 367 742 282784
Vardefdorandringar

Fastigheter 238 042 1997 558
Réantederivat 174 602 73206
Resultat fore skatt 780 386 2 353 548
Skatt pa arets resultat -155714 -484 538
Arets resultat 624 672 1869010

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Avrets resultat 624 672 1869010
Ovrigt totalresultat 0 0
Ovrigt totalresultat for aret, efter skatt 0 0
Arets totalresultat 624 672 1869010

Arets totalresultat ar i sin helhet hanforlig till moderforetagets aktiedgare.
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BALANSRAKNING

Belopp i Tkr 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i Tkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Forvaltningsfastigheter 19318000 18 864 000 Aktiekapital 4000 4000
Materiella anlaggningstillgangar 8933 8319 Reserver 800 800
Nyttjanderattstillgangar 778 935 778 935 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 13 257 866 12 637 185
Derivatinstrument 98 839 9256 . g1 . "
Summa eget kapital hianforligt till moderbolagets agare 13 262 666 12 641 985
Summa anldggningstillgangar 20204707 19 660510 ]
T Summa eget kapital 13 262 666 12 641 985
Kundfordringar 0 1683
9 Langfristiga skulder
Skattefordringar 0 16 267 ) o
Skulder till kreditinstitut 1727703 1740625
Derivatinstrument 421 0 .
. . Uppskjuten skatteskuld 2 394 506 2265727
Ovriga fordringar 10 329 9523 L
B L Derivatinstrument 7794 92 392
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 64 437 46 439 i o .
o Langfristiga leasingskulder 749183 749183
Likvida medel 218 347 232 297
e . Summa langfristiga skulder 4879186 4847 927
Summa omsattningstillgangar 293534 306 209
. Kortfristiga skulder
SUMMA TILLGANGAR 20498 241 19 966 719 ,g o
Skulder till kreditinstitut 2089533 2237 924
Leverantorsskulder 40923 47 421
Aktuella skatteskulder 19 585 0
Kortfristiga leasingskulder 23802 23802
Ovriga kortfristiga skulder 8 095 1618
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 174 451 166 042
Summa kortfristiga skulder 2 356 389 2 476 807
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20498 241 19966 719
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN
TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODE

Belopp i Tkr 2022 2021 Belopp i Tkr 2022 2021
Den lopande verksamheten Betalda och erhallna rantor
. Erhallen ranta 943 7
Resultat fére skatt 780 386 2 353548 .
. L . . Erlagd ranta —-99106 -71158
Justeringar for skillnader mellan resultat fére skatt och nettokassaflode —411 683 —2070244
Betalda skatter 8923 -16198 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Avskrivningar av tillgangar 961 613
Kassaflade fran den Iopande verksamheten fore I gd in f 3_ hgt ) 40
fordndringar av rorelsekapital 377 626 267 106 ardetorandring fastigheter =280 =Lobresl
Vardefoérandring rantederivat —-174 602 —-73 206
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital : : . . .
Enelineay ey el sarardl e _18431 365985 Totala justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet —411 683 —2 070244
Forandringar av rorelseskulder 8 388 —21983
Kassaflode fran den lopande verksamheten 367 583 611108

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter 0 —911 240
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar - 217533 —-354720
Kassafldde fran investeringsverksamheten -217 533 —1265960

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 720 000 1251000
Amortering av lan —880 000 -612 600
Utbetald utdelning -4 000 -4 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten —-164 000 634 400
Arets kassaflode ~13950 —20452
Likvida medel vid arets borjan 232 297 252 749
Arets kassaflode -13950 -20452
Likvida medel vid arets slut 218 347 232 297
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HYRESVOLYM

HYRESVOLYM / SEGMENT

OVRIGT 4%
LAGER/LOGISTIK 7%

HANDEL 15%

HOTELL 15%

HYRESVOLYM /DELMARKNAD

KONTRAKTERAD HYRA /KUND

SCANDIC 15%

OVRIGA 27%

BOSTON

CONSULTING

GROUP 11%
KONTOR 60%

CUBUS 1%
BONTOUCH 2%
TM & PARTNER 2%

GJENSIDIGE 1% /
ARCONA 1% / H&M 9%

AXFOOD 2% SOCIALSTYRELSEN 6%

DLP DRINKS LOGISTICS 3%

ELEKTA 4% DELOITTE 6%
GRANT THORNTON 6% °

KONTRAKTERAD HYRESFORFALLOSTRUKTUR

STOCKHOLM
YTTERSTAD 7% 300000000
250000000 —
STOCKHOLM 200000000 —
CITY 25%
150000000 —
100000000 —— —
50000000+ — — — —
0 T
™ A 0 0 N © o o
g g g g g & Y
~ N o~ o~ N Y NN
STOCKHOLM !
CBD 68%
. HOTELL KONTOR HANDEL LOGISTIK OVRIGT
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20000

MARKNADSVARDE

MARKNADSVARDE / SEGMENT

OVRIGT 3%
LOGISTIK 5%

HOTELL 20%

KONTOR 72%

UTVECKLING MARKNADSVARDE (MKR)
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FINANSIELLA NYCKELTAL
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RESULTATRAKNING

MODERBOLAGET

Belopp i Tkr 2022 2021
Rorelsens intakter

Nettoomsattning 33932 34 662
Summa rorelseintakter 33932 34 662
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader —17 665 -16 539
Personalkostnader -38612 -48 640
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -110 -136
Rorelseresultat —22 455 -30653
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 706 -790
Ranteintakter och liknande resultatposter 90419 83 286
Rantekostnader och liknande resultatposter -59 835 -61239
Resultat efter finansiella poster 8835 -9 396
Bokslutsdispositioner 63159 27 424
Resultat fore skatt 71994 18 028
Skatt -9 041 105
Arets resultat 62 953 18133
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Arets resultat 62953 18133
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 62 953 18133
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BALANSRAKNING

VERSAMHETSARET 2022

Belopp i Tkr 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier och installationer 5159 4741

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 3101556 3076078

Uppskjuten skattefordran 1724 1742

Summa anldggningstillgangar 3108439 3082561

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 2777 560 3010022

Skattefordringar 2 497 11385

Ovriga fordringar 395 1262

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4172 2 649

Likvida medel 395571 654 348

Summa omsattningstillgangar 3180195 3679 666

SUMMA TILLGANGAR 6 288 634 6762227
78

Belopp i Tkr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 4000 4000
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 800 800
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 3898 247 3884114
Arets resultat 62 953 18133
Summa eget kapital 3966 000 3907 047
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 54 034 40 267
Summa oheskattade reserver 54 034 40 267
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1386982 1546762
Leverantdrsskulder 3479 3 844
Skulder till koncernforetag 862 876 1231409
Ovriga skulder 2 850 2813
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12413 30085
Summa kortfristiga skulder 2 268 600 2814913
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6288 634 6762227
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FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

UTHYRNINGSBAR YTA (KVM)

PER LOKALTYP

Kommun Adress Fastighets- Bostader Handel Kontor Hotell Lager/ Ovrigt Garage/ Total yta Byggnadsar/Ombyggnadsar
beteckning Logistik P-hus (exkl.garage)
Haninge Dantorpsvagen 32 Jordbromalm 3:3 263 32781 33 044 2016
Haninge Lillsjovagen 13 Jordbromalm 4:8 486 23290 23776 2012/2013
Stockholm Kungsgatan 57,
Klara Norra Kyrkogata 23 mfi Boken 6 1694 8 024 124 264 152 10106 1750/1897/1927/1987/2021
Stockholm Kungsgatan 53,
Gamla Brogatan 28-30 mfl Bryggmastaren 5 959 7 504 111 8574 1750/1880/1980/1984/2003/2013
Stockholm Gamla Brogatan 32,
Klara Norra Kyrkogata 24 Bryggmastaren 6 510 946 33 132 1621 1880/1912/2019
Stockholm Kungsgatan 55,
Klara Norra Kyrkogata 26-28 Bryggmastaren 7 1396 3583 344 521 5844 1880/2016
Stockholm Jakobs Torg 5, Jakobsgatan 1 Jakob Mindre 5 1798 468 2 266 1894/1926/1979/1986/2020
Stockholm Gustav Adolfs Torg 11-20,
Regeringsgatan 4-6 mfl Jakob Mindre 11 7 270 390 900 8560 1914/2012/2022
Stockholm Ralambsvagen 3-5,
Vasterbroplan 5-7 mfi Lysbomben 5 136 15894 53 16 083 1949
Stockholm Nytorgsgatan 11 A-B Master Mikael 21 1856 62 109 12 80 90 2119 1839/1883/1928/19939
Stockholm Skeppsbron 34-36 Phoebus 10 328 1949 155 2432 1676/1700/2002/2016
Stockholm Vasagatan 40 Pilen 18 422 2204 152 2778 1889/1936/2006
Stockholm Grev Turegatan 18 Riddaren 16 535 607 1275 137 92 2 646 1869/2006/2021
Stockholm Sergelgatan 1 Sporren 16 6 327 5770 193 1033 765 13 323 1961/2007
Stockholm Tulegatan 15-19,
Kungstensgatan 18-20 mfi Taktackaren 2 2207 80 19799 235 1115 2604 23436 1896/2001/2003
Stockholm Hotorget 15, Kungsgatan 47 Torgvagen 7 1257 16 630 95 2706 20 688 1916/1925/1994/2007/2015
Stockholm Karlavagen 85 Vedbararen 18 3897 120 3897 1912/2007
Stockholm Norrlandsgatan 20 Vildmannen 10 798 2221 926 3115 1888/1992/2010
Stockholm Drottninggatan 78 Vinkelhaken 9 1096 1722 17 2 835 1913-1915/2005
Upplands Vasby Finnvids vag 1 Nedra Runby 1:57 2215 2215 2002
Totalt 8959 17 423 73 313 24134 58 218 7311 3731 189 358
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: L LTTRI
Ldaauag, e

BOKEN 6 BRYGGMASTAREN 5 LYSBOMBEN 5
KUNGSGATAN 57, KLARA NORRA KYRKOGATA 23, GAMLA BROGATAN 34 KUNGSGATAN 53, GAMLA BROGATAN 30-32 RALAMBSVAGEN 3, VASTERBROPLAN 3-5, FYRVERKARBACKEN 1-3

'L
P B

.

BRYGGMASTAREN 6 BRYGGMASTAREN 7 PILEN 18 RIDDAREN 16
GAMLA BROGATAN 32 KUNGSGATAN 55, KLARA NORRA KYRKOGATA 26 VASAGATAN 40 GREV TUREGATAN 18

fl
*

=
-

JAKOB MINDRE 11 JAKOB MINDRE 5 PHOEBUS 10 SPORREN 16
GUSTAV ADOLFS TORG 16-18, JAKOBSGATAN 5-7, REGERINGSGATAN 4 JAKOBS TORG 3, JAKOBSGATAN 1 SKEPPSBRON 34-36, JOHANNESGRAND 1 SERGELGATAN 1, MASTER SAMUELSGATAN 47
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TORGVAGEN 7

VINKELHAKEN 9
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Wy

Mg it

A= . mwwmm1w wmﬂﬂ_.-d.“

TAKTACKAREN 2

—
w
=
o
o
@
—
=
<
=
<
&)
%]
=
]
=
%]
<
=
o
¥

f

TULEGATAN 15-19,

KUNGSGATAN 49, DROTTNINGGATAN 53, GAMLA BROGATAN 24

SKOTTEN 6

1)

(EF

lal-anat

NEDRA RUNBY

1

NEDRA RUNBY 1:57
FINVIDS VAG 2A

VILDMANNEN 10, LASTMAKARGATAN 5

NORRLANDSGATAN 20

JORDBROMALM 4:8
LILLSJOVAGEN 13

JORDBROMALM 3:3

DANTORPSVAGEN 32
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AXEL JOHNSON GRUPPEN

AXEL JOHNSON GRUPPEN

Axfast dr en av fyra fristdende koncerner inom Axel Johnson Gruppen.

De 6vriga ar foretagsgruppen Axel Johnson, amerikanska Axel Johnson Inc.

och kapitalforvaltningsforetaget AltoCumulus.

AXEL JOHNSON

Bygger och utvecklar 18ngsiktigt starka verksamheter som
bidrar till att méta var tids stora samhillsskeenden inom
omraden som mat, energi och hilsa. I koncernen ingér
foljande bolag:

Axel Johnson International ir en industrigrupp som for-
virvar och utvecklar teknikféretag inom strategiskt utvalda
nischmarknader.

Axfood ir en ledande koncern inom dagligvaruhandel i
Sverige som utvecklar och driver sirskiljande och fram-

gangsrika matkoncept.

AxSol bygger och utvecklar bolag inom solenergisektorn.

Dustin ir en ledande onlinebaserad it-partner med verk-
samhet i Norden och Benelux.

KICKS Group ir Nordens ledande skénhetsaktdér som
bestér av bolagen KICKS och Skincity.

Martin & Servera ir Sveriges ledande grossist fér restau-
ranger och storkok.

Novax en sektorfokuserad, aktiv och ldngsiktig dgarpartner
som investerar i smé- och medelstora tillvixtbolag med
ambitionen att skapa stora, meningsfulla verksamheter och
framtida ben fér Axel Johnson.

AXEL JOHNSON INC.

Bygger och utvecklar verksamheter i Nordamerika med
fokus pa hel- och delidgda féretag inom energi, industri,
miljé och medicin. I koncernen ingér féljande bolag:

Brazeway ir en ledande producent av extruderade alumi-
niumprodukter inom virme, kyla och ventilation i Nord-
amerika.

HighRes Biosolutions ir ledande inom design och kon-
struktion av innovativa robotsystem och laboratorie-
artiklar som anvinds av likemedels-, bioteknik- och akade-
miska forskningslaboratorier.

ConforMIS ir ett medicintekniskt féretag med fokus inom
ortopediska implantat.

Kinetico tillverkar 16sningar f6r vattenrening och vatten-
behandling i bostider, industrier, restauranger och hotell.
Bolaget finns pé ett s50-tal marknader i virlden.

Mountain Lumber fokuserar pd produktion av &tervunnet
trd och timmer till bostdder och restauranger.

Fort Wayne Metals ir virldsledande inom specialiserade
metaller, vajrar och komponenter inom krivande industrier
som till exempel medicinska instrument, flyg- och rymd-
industrin.

Parkson producerar och distribuerar system och produkter
for kommunal och industriell vattenrening.

Skjodt-Barrett producerar virldsledande mat- och fér-
packningslésningar.

Walk2Campus/Walk2Town ir ett fastighetsbolag som for-
virvar, férvaltar och utvecklar fastigheter i hogskolestider
och i stidder som genomgar férnyad urbanisering.

ALTOCUMULUS AB

AltoCumulus ir en kapitalférvaltning och family office
med kontor i Stockholm.
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AXFAST AB
BOX 216,101 24 STOCKHOLM
TELEFON: 08-752 53 00
E-POST: KUNDTJANST@AXFAST.SE
WWW.AXFAST.SE

ART DIRECTION OCH PRODUKTION: WATERS LOWENHIELM
TEXT: HAKAN ENGLER
ORIGINAL: JAKOB BRUNDIN/KOBBEN DESIGN

FOTOGRAFI: JAGER AREN, SUSANNA BLAVARG, COURTESY OF FARAGO PUBLISHING, EMMA GRANN, MARGE ARKITEKTER,
IKASPER SALIN, GUSTAF W:SON CRONQUIST, JAN EHNEMARK, LARSSONS ATELJE, HENRY B. GOODWIN/DIGITALA STADSMUSEET,
BENGT AF GEIJERSTAM/TT, IMAGO/TT, ALAMY STOCK PHOTO, GETTY IMAGES,

ERIK LERNESTAL/STATENS HISTORISKA MUSEER, AXEL JOHNSON

ILLUSTRATION: LINA EKSTRAND
GRAVYR OVER PALATSET MAKALOS FRAN SUECIAN AV ERIK DAHLBERGH/KUNGLIGA BIBLIOTEKET
KONSTNARER VARS VERK VI ANVANT I ARSRAPPORTEN: 0SCAR ANDERSSON, FRANCESCO BASSANO,
CARL JOHAN BILLMARK, PEHR HILLESTROM, CAJSA VON SEIPEL, CARL WAHLBOM
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