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VD-ORD

2021- DE ODMJUKA
KARTRITARNAS AR

For Axfast har liget alltid spelat en central roll. Men finns
det absoluta ligen som alltid haller &ver tid, eller &r det ett
foranderligt virde? I den hir rapporten vill vi fortsitta att
betona vikten av fastigheters lige men samtidigt 6ppna
for en 6dmjuk syn pé begreppet. Vi kan inte sitta ndjda
med en gammal gulnad karta, utan maste hela tiden vara
beredda att rita om den efter verkligheten. Ny teknik kan
indra forutsittningar, som nir tiget kom. Ekonomiska
forutsittningar kan forindras och politiska beslut paverka
var verklighet. Mer aktuella 4n nigonsin ir de klimatfor-
andringar vi sjilva under 1ang tid har bidragit till. En inves-
tering i dag kriver darfor en forstéelse for hur klimateffek-
ter férindrar platserna dir vi verkar. Hir dr var bransch
delvis pa efterkilken jimfért med véra hyresgister. De
foretag som dr verksamma over hela klotet har i ménga ar
kalkylerat risk for till exempel dversvimningar vid etable-
ringar av fabriker och kontor. Det som #r viktigt f6ér vara
hyresgister kommer alltid att bli patagligt viktigt for
oss som fastighetsigare, vilket 2021 &rs globala extrem-
vider understrok.

Arets rapport forsoker ge fler infallsvinklar pa vad som
bestimmer ett liges strategiska vikt och vilka yttre fakto-
rer som kan férindra det, till det béttre och till det simre.
Vi har ingen illusion om att presentera alla variabler som
bestdmmer bista lige, men vi hoppas bjuda pé bade under-
hallande lisning och en péminnelse om att kartritarna
knappast blir arbetsldsa framover.

Férutom att alltid férsoka vilja uthalligt bista lage arbe-
tar Axfast aktivt med att forbittra de platser dir vi finns.
Som att skapa méijlighet fér bra fléden, att fylla husen med
hyresgister som bidrar till varandra och omgivningen samt
att skapa hallbara och attraktiva miljder med vil under-
hallna fastigheter och konst som vicker nyfikenhet.

Kvarteret Boken pd Kungsgatan ir ett bra exempel pa
ett hus som har fatt nytt liv. Vid rsskiftet fardigstilldes
projektet och den sista hyresgisten flyttade in. Nu kraft-
samlar vi aterigen vid Gustav Adolfs Torg dir en fantastisk
byggnad fran férra sekelskiftet genomgar en omfattande
men varsam renovering. Det ir ett l4ge vi tidnker beritta
mer om i nista arsrapport.

Vi har dock inte bara griavt dér vi stdr utan ocksd lyft
blicken, nirmare bestimt mot Kungsholmen och mer pre-
cist Visterbroplan. I somras férviarvade vi kvarteret Lys-

bomben, ett vackert femtiotalskvarter i ett lige som vi ser
stor utvecklingspotential i.

Férutsattningarna for 2021 var, som vi vdgade oss pa
att gissa i forra arets rapport, mycket goda i fastighets-
branschen. Vi har haft en stark efterfrigan pd kontor
och kan summera en nettouthyrning om drygt 6o mkr.
Hyrorna har fortsatt i en positiv riktning fér Stock-
holms bista ligen och avkastningskraven har fortsatt
nedat. Tillsammans med lyckade projekt, uthyrningar,
omférhandlingar och férvirv har det bidragit till att vir-
det av vart bestdnd nu uppgér till 18,9 mdkr. Vi ir alltsd en
bit pa vig mot vart mél om 30 mdkr ar 2030. En mer detal-
jerad beskrivning av vért 2021 hittar du lingre bak i
rapporten.

" Arets rapport forssker ge fler infallsvinklar pé
vad som bestdmmer ett ldges strategiska vikt och
vilka yttre faktorer som kan fordndra det.”

Jag vill ocksa passa pa att tacka bade anstillda och styrelse
for att ni alla bidragit med stor flexibilitet s& att vi har
kunnat bedriva verksamheten som vanligt, trots ovanliga
omstindigheter. Virt motto om att vara "tillrackligt stora
for att kunna gora de intressanta affdrerna och tillrickligt
smé fér att inte tappa i effektivitet och kreativitet” har
visat sig extra virdefullt i under aret.

Framat ligger stort fokus pa att fortsitta hyra ut och
omférhandla kontrakt, att fardigstilla projektet pd Gustav
Adolfs Torg, men dven att hitta nya investeringar i bista
lage.

Nu hoppas jag du dr sugen pa att l4sa resten av rappor-
ten. Tyvirr maste jag géra dig besviken om du soker
formeln for att vilja ligen som star sig for alltid. Dock finns
exempel som varit ritt i tvdtusen ar hittills. Lis om kejsar
Tiberius och hans palats p toppen av Capri pa sidan 26.
En plats med bista lige d& som nu - och kanske fér alltid?

Trevlig lasning!
JOHAN BERFENSTAM, VD AXFAST
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Mannen som sigs ha myntat alla miklares favoritmantra hette Harold Samuel.
[ februari 1944 gick han omkring i ett London svart sargat av Blitzen. Han
gissade att kriget snart skulle vara 6ver och eftersom rintorna var ldga kunde
han kopa ett litet fastighetsbolag med tre modesta hus i portféljen och ett
statligt namn pd dorren: Land Securities Investment Trust Limited. Och si
borjade han fylla pd, med mer eller mindre sonderbombade fastigheter. Allt
utifrdn sin devis "there are only three things that matter in property: location,
location and location”.

Freden kom och bolaget var snart ett av de hogst virderade pd London-
borsen. 1963 blev Harold adlad till Baron Samuel of Wych Cross, med murslevar
och tegelforband péd vapenskoélden. 1987 dog han pa ordférandeposten, men
bolaget tuffar vidare med ett virde runt 12,5 miljarder pund.

S enkelt kan det vara. Om inte om vore. For historien har visat att det
visserligen finns ldgen med enormt uthéllig kraft — som Londons West End
och Stockholms city — men ocksé att ingenting ar for evigt.

2021 priglades av tvé krafter som stimmer till 56dmjukhet: pandemin och de
allt tydligare klimateffekterna. Lockdowns, skyfall, 6versvimningar, extrem-
viarme och skogsbrinder har ruckat pd sekelgamla sanningar om vad ett
bra lage ir. Efter ett sddant ar kinns det naturligt att belysa begreppet ur ytter-
ligare nagra synvinklar, fran bade férr och nu, hemma och borta: Hur kan
innovationer hjilpa eller stjilpa ett lage? Vad betyder dndrade livs- och kon-
sumtionsmonster? Hur ritar teknologiskiften och infrastruktur om kartan?
Och vad har klassiskt bra ldgen att sitta emot klafingriga politiker och trend-
sattande kindisar?

Férhoppningsvis blir arets rapport ett underhdllande memento mori for
a-laget. En paminnelse om att vi inte alla - och alltid — kan rikna med att rusa
mot stjirnorna i fotsparen pa Harold med guldbyxorna.
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SJOTOMT HAR I PRINCIP VARIT SYMBOLEN FOR A-LAGE. MEN UNDER HOTET OM ATT BEHOVA LAMNA EN OFRIVILLIG INFINITY POOL
TILL NASTA GENERATION HAR VARDERINGARNA BORJAT SVAJA T MANGA KUSTLAGEN.

KLIMAT

VADERPROGNOS:
MER AV ALLT

Vi vet att det vid polerna och pa Grénland finns tillrickligt
med vatten bundet i is for att hoja jordens havsniva med 70
meter. Och att isen smilter med forskrickande hastighet.
Exakt hur effekterna av klimatférindringar kommer att sl&
vet vi inte, bara att stider kommer att drabbas hardast.
Byggda pa asfalt och betong absorberar de massor av sol-
virme, men mycket lite vatten. Vilket férvirrar bade havs-
nivdhdjning, virmebéljor och skyfall. Ur ett virldsperspek-
tiv betyder det att manga av Nordamerikas, Europas och
Asiens kuststidder riskerar att bli svirbeboeliga i slutet av
seklet. Miami och Shanghai tillhér gruppen med sdmst
prognos, men Manhattan, San Francisco, Melbourne, Singa-
pore och Hong Kong ligger inte 1&ngt efter. I Stockholm
liser vi rapporter om att havsnivan i Ostersjon formodligen
kommer att stiga snabbare #n i de storre haven, dven om
virmebéljorna inte har lika brattom hit. Och i Tyskland
med flera europeiska linder var den gdngna sommarens
skyfall ett dystert forebud.

Sedan 2018 har havshojningen fatt fastighetspriserna i
klimatskeptiska Floridas kustligen att sjunka med uppat
tio procent. Miami &r enligt Virldsbanken den nist mest
srbara staden i hela virlden, efter Guangzhou i Kina.
Redan runt 2045 riknar forskarna med att 300 ooo fastig-
heter i USA kommer att vara mer eller mindre dversvim-
made, med virden runt 135 miljarder dollar bokstavligen i
sjon. Stora ekonomiska férluster hotar ocksé i Kaliforniens
kustomréden, samtidigt som mer anonyma stider i hég-

och inland gér i motsatt riktning. En studie frén 2020 upp-
skattar att minst 13 miljoner amerikanska bostider i kust-
stider kommer att vara obeboeliga vid sekelslutet. I Kina r
siffran 45 miljoner.

Fér den som studerar Stockholms stads noggrant kalky-
lerade skyfallsmodell dr det uppenbart att hogt virderade
strdk som Birger Jarlsgatan, Biblioteksgatan, Stureplan och
Norrmalmstorg lyser rédast i hela innerstaden.

Bista lige dr uppenbarligen ett begrepp i gungning -
Sver hela klotet. Dirfor dr det inte férvinande att virldens
storsta kapitalforvaltare Blackrock har gjort klimatférind-
ringarna till en av sina viktigaste faktorer vid investerings-
beslut. Eller att allt fler menar att vi i fastighetsbranschen
bor ta en ledarroll i att driva regeringar och kommuner mot
mindre CO2-utslipp och mer skyddsatgirder i hotade
omréden.

NATUREN SOM SKYDD MOT NATUREN

Allt pekar inte rakt in i apokalypsen. Motkrafter vaknar
och vixer for att skydda vara mest omhuldade ligen. Over-
allt ansluter sig ekonomer, arkitekter, stadsplanerare, fors-
kare och myndigheter till en rorelse som kan klumpas ihop
under begreppet city resilience. Hir finns férstds hégtek-
nologiska och kostbara projekt med vallar och dammluckor
i exempelvis Venedig och Holland. Hit hér ocksa den vix-
ande trenden att inte bara bygga och renovera koldiox-
idsnalt, utan ocksd motstdndskraftigt mot extremvider,
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sa kallad resilient design. De kanske intressantaste projek-
ten just nu dr de som anvinder och hirmar naturen for att
skydda ekonomi, hilsa och livsmiljéer. Inte minst genom
att férebygga dversvimningar, farskvattenbrist och s8 kall-
lade urban heat islands, stider dir upphettningen gir in i
en spiral driven av virmealstrande luftkonditionering och
absorberande ytor.

De naturbaserade 16sningarna kan delas in i &tminstone
fyra huvudomréden:

Tridplanteringar som sinker temperaturen, absorberar
vatten och renar luften. Métningar har visat att omraden

med manga trdd kan vara upp till 20 grader svalare #n de
varmaste platserna i samma stad. Diarfér har Milano sjosatt
ett plan fér att plantera tre miljoner nya trid innan 2030
och p3 si sitt sinka stadens medeltemperatur med tva
grader.

Gréna viggar och reflekterande tak som vidrmeisolerar
byggnader och binder vatten. Bara med hjilp av murgréna
kan en vigg bli fem grader svalare. Och i ett reflekterande
tak kan temperaturen hallas 30 grader ligre 4n i ett tradi-
tionellt plattak.

Vegetation lings kajer och flodbankar som binder jord

"For den som studerar Stockholms stads skyfallsmodell dir det
uppenbart att hogt véirderade légen som Birger Jarlsgatan, Biblioteksgatan,

Stureplan och Norrmalmstorg lyser rodast i hela innerstaden.”

KLIMAT

och sediment, dkar vattenkvaliteten och minskar flsden.
I kombination med perforerad eller porés asfalt som slip-
per igenom regnvatten blir effekten imponerande. I kine-
siska sponge cities har den strategin drivits till sin spets.
I kalla stider som Stockholm kan tekniken ocksd minska
problemen med isiga gator och trottoarer.

Naturliga sjdar, konstgjorda dammar och underjordiska
magasin som samlar vatten och bidrar till den biologiska
maéngfalden. Sddana projekt pagar just nu i Humlegérden,
vid Visterbron och Jarlaplan. Kanske kan de ridda oss frn
att aterstilla Birger Jarlsgatan till det naturliga vattendrag

den en gdng var. Vilket faktiskt 4r en vanlig strategi i andra
stader.

City resilience ir ett filt som fastighetsbranschen har
miljarder anledningar att intressera sig fér och stddja, bade
som forskning och praktik.

"City resilience dr ett fdlt som fastighetsbranschen
har miljarder anledningar att intressera sig for och stidja,
bdde som forskning och praktik.”

OM ALL IS VID POLERNA OCH PA GRONLAND SMALTER KAN MAN FORTFARANDE UPPTACKA STOCKHOLM FRAN LUFTEN.
OM DESSUTOM GOLFSTROMMEN KROKNAR KAN MAN AKA SKRIDSKOR 70 METER OVER NYBROPLAN

SKOGSBRANDERNA HAR INTE VARIT NAGOT HOT MOT NATUREN. TVARTOM HAR MANGA ARTER FATT EN SKJUTS AV AVBRANNINGEN.
DET AR MANNISKORNA OCH DERAS EGENDOM SOM DRABBAS VARST.
I KALIFORNIEN GAR SA STORA VARDEN TILL SPILLO ATT MANGA IFRAGASATTER POANGEN MED ATERUPPBYGGNAD.
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THE DOME HOME

1980 var Bob Lee tidigt ute med att bygga ett hallbart och sjalvférsérjande hem pa
Cape Romano i Florida. De sex betongsfarerna samlade upp regnvatten som anvandes i duschar
och tvattmaskiner. Solpaneler drev lampor, luftkonditionering och varmvattenberedare.
Sorgligt nog spelade erosionen av sandbotten ett spratt med laget och huset hamnade i havet.
1992 forstordes inredningen av stormen Andrew och de héga vagorna.

HEDONISTISK
HALLBARHET

Nar danska arkitektkontoret BIG ritade pa
en Oversvamningsbarriar runt sédra
Manhattan ville de inte bara skydda laget
utan ocksa forbattra det. Istallet for
en stoppande och brutal mur blev det ett
absorberande parkbalte som invanarna kan
njuta av under torrskodda tider. Allt enligt
den pragmatiska filosofi som arkitekterna
sjalva kallar hedonistic sustainability.

KVARNARNAS DAL I SORRENTO SVALKADES I SEX ARHUNDRADEN AV BRISEN FRAN HAVET. MEN 1866 ANLADE STADEN EN NY PIAZZA
SOM TACKTE OVER DALENS MYNNING MOT HAVET. UTAN HAVSBRIS STEG LUFTFUKTIGHETEN RASKT TILL 80 % OCH ETT TJOCKT TACKE AV
VEGETATION TOG OVER BYGGNADERNA. EN KLIMATKATASTROF I MIKROFORMAT. |

12 13
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Platser bestdr, men deras penningvdrde kommer och gar.

Ar en strandremsa infertil jordbruksmark eller fundamentet for
en miljardindustri? Ar hogst prisldge alltid ett bevis for hog
attraktivitet? Ekonomin dr inte bara ett resultat av ldget, utan ofta
grunden for det. Men den dr en nyckfull foljeslagare.

-
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EKONOMI

RUNT 1850 UPPTACKTE BORGERSKAPET ATT HAVET VAR MER AN EN AKER FOR SKORD AV SILL.
DA STARTADE DEN PROCESS SOM GJORDE DEN GISTNA SJOBODEN MER VARDEFULL AN BONDGARDEN UPPAT LAND.

BOHUSLAN OCH
~ DEN STORA
LAGESROCKADEN

Lat oss forestilla oss en bohuslinsk bonde under forsta
halvan av 18o0-talet. Hans dgor sdg ut som de flesta andra
sjonira lantbruk i Sverige: Akrarna omgav sjilva girden
som ldg uppdragen en bra bit i skyddat lige frén havet. Men
fran girden 16pte ocksd en smal landremsa ner till stranden
dir korna kunde beta och levebrédet drygas ut med sill,
eller fattigmansflask som man kallade den. Om négon till
dventyrs inte forstod vad som var bista och simsta lige pa
de dgorna s blev det tydligt vid generationsvixling. Nar
bonden slidppte plogen 6verlimnade han gérden och dkern
till 41dste sonen, medan yngsta barnet fick néja sig med den
vindpinade strandremsan och kanske en liten sjébod. For
den yngre kunde det betyda ett fortsatt liv som sillsaltare
i Marstrand, medan storebror dubbelsovlade sitt brod
hemma i storstugan.

Men 1849 bérjade lyckan vidnda. D& fick &ngbéten
mellan Géteborg och Uddevalla ett nytt bryggstopp i just
Marstrand. De bemedlade fran storstan fick smak p4 salta
bad, kallbadhus anlades och till och med Oscar II bérjade snart
frekventera byn. I hans spér anlades flera badorter under de
féljande ren, dir eleganta sommarndjen uppférdes av de
riktigt rika: Stenungsund och Herrén, Stillingsé och Svane-
sund. Och sist men inte minst Fiskebickskil som blivit
dagens favoritlekplats fér brickvattentrétta stockholmare.

Badlusten spred sig uppat i det fattiga norra Bohuslin dir
enkla fiskeligen som Smogen, Hunnebostrand, Bovall-
strand och Fjillbacka borjade omdanas till dagens dyra
sommarparadis med Najadbatar, surdegsbagerier och New
England-interidrer. Samtidigt tappade deras storasyskon
till orter inat landet successivt sin attraktivitet.

I denna ekonomiska rockad blev alltsd var missgynnade
sillsaltare p& Marstrand dgare till det bésta liget pa faderne-
garden. Om hen nu bara lit den magra strandtegen gé i arv
ett par varv kunde barnbarnsbarnen silja sjoboden for flera
miljoner. Mellansyskonen hade kanske turen att silja nagot
impediment pa sina marker f6r brytning av den vackra och
alltmer efterfrigade bohusgraniten. Medan storebroderns
ittlingar skoningslést konkurrerades ut, inte bara pa fastig-
hetsmarknaden utan ocksa i den globaliserade jordbruks-
ekonomin.

S& kan det gd. Men vem vet om det stannar dir. Kanske
kommer cirkeln att slutas tillbaka till startldget med hjilp
av den nya héllbarhetsekonomins sjébaserade vindkrafts-
parker.

17



AXFAST ARSRAPPORT 2021

STOCKHOLM OCH
DEN FINA
STADSDELENS
FODELSE

I dag dr klassningen av ligen i vir huvudstad en folksport.
Den som till dventyrs inte har hierarkin i ryggmirgen blir
stindigt matad av dags- och fackpress med savil schablon-
bilderna av olika stadsdelar som de exakta kvadratmeter-
priserna pa bade lagenheter och kontor. Men det hir &r ett
ungt fenomen, 18ngt yngre 4n i de flesta europeiska stider
eftersom var huvudstad till alldeles nyligen var en smutsig
liten avkrok dr rik och fattig trampade runt i samma stin-
kande rinnstenar.

P& medeltiden fanns i Sverige varken "fina” stadsdelar
eller paradgator. Stidderna var helt enkelt f6r sma for att
man rumsligt skulle separera ruckel frén palats. S8 var det
ocksd i det Stockholm som pé den tiden inte var mer 4n
Stadsholmen, det vill siga den 6 som forst 1980 fick det offi-
ciella namnet Gamla stan. Stadsholmen var indelad i fyra
fiirdingar. I mittfjirdingen fanns Stortorget, rddhuset,
hantverkarna och deras gillen. I den vistra bodde manga
fiskare. Odérerna visste inga fjirdingsgrinser, men om det
6verhuvudtaget fanns en nagot finare fjarding sd var det
den sodra dir spannmalskommersen skedde och den tyska
befolkningen dominerade. Invandrartitt var uppenbarli-
gen en lidgeshojare pa den tiden.

Bristen pa ldgeshierarki stod sig mer eller mindre fram
till forra sekelskiftet. Ostermalm var lika uselt som Soder-

malm. Den férra med sitt sumpiga katthav som skulle bli
Berzelii park och sitt avloppsdike som skulle bli Birger
Jarlsgatan, den senare med sina jisande tricksjéar Fatburen
och Hammarby sj6. Men med industrialiseringen kom stor-
stidningen av Europas kanske elindigaste huvudstad.
Latrintunnor kordes ut till Milardalens dkrar, matavfallet
forslades till Sirimners grisgard och blev atervunnet som
foder. Rattor och mordare jagades bort.

I den vixande industriella ekonomin blev ocksé trafiken
allt viktigare. Utredare mitte hur 1dngt en histdragen vagn
kom pé 30 minuter och hir férlorade S6der med sina branta
backar mot de flackare Norr- och Ostermalm. De senare
borjade sin upphdjelse som lige, med nyrika Strandvigen
som galjonsgata, medan Séder fick en hundradrig stimpel
som knegarstadsdel.

Nir trafiken elektrifierades i bérjan av 1goo-talet kom
ocksa pendelresan och med den en férstirkning av boende-
segregationen. Sparvagnar och tdg rullade med de bemed-
lade till Djursholm och Saltsjobaden, medan arbetarna klev
av i Hagalund, Sundbyberg och Liljeholmen. Efter &rhund-
raden av klassléshet hade liget blivit vad det ir i dagens
stad, en intrikat vdv av rationella férdelar och kollektiva
myter som mojliggér bdde individuellt och kommersiellt
varumirkesbyggande.

EKONOMI

MEDELTIDENS STOCKHOLM VAR BARA EN LITEN HOLME. DAR FANNS INTE PLATS FOR ATT SEPARERA RIK FRAN FATTIG,
PALATS FRAN RUCKEL. BASTA LAGE VAR ATT KOMMA SA HOGT UPP FRAN RANNSTENEN SOM MOJLIGT.

INTE HELLER 1800-TALETS INNERSTAD VAR NAGOT RESERVAT. VARJE HUS VAR ETT LITET KLASSAMHALLE I SIG. BASTA LAGE VAR
“PIANO NOBILE” MED SIN EXTRA TAKHOJD OCH SINA FRONTONER OVER FONSTREN. HOGST UPP, OCH I GARDSHUSEN, BODDE DE FATTIGA.

19
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DYRAST
BAST?

Under 2021 blev Hongkong omsprunget som varldens
dyraste stad for expats att leva i. Den nya prisledaren blev
Turkmenistans huvudstad Ashgabat dar levnadsomkost-
naderna ligger 30% hdgre an pa Manhattan. Och detta i en
stad som erbjuder sa fa lockelser att den kallas city of the
dead. Ashgabat har flest marmorbyggnader och férgyllda
statyer i varlden, men bade gatorna och de flesta av de
kritvita marmorhusen ar tomma. Orsaken till prislaget har
alltsa ingenting med dragningskraft att géra, utan enbart
med landets hyperinflation.

DIAMONDS ARE NOT FOREVER

Gruvstaden Kolmanskop i Namibia byggdes efter att man 1908 hittat diamanter i omradet. Gruvbolaget De Beers

fick rad att fylla staden med teater, casino, sparvagnslinjer och stiliga bostadshus i tysk stil. 1956 var adelstenarna VA R I_ D E N S I\/I E ST TAT T B E FO L |<A D E P LAT S

dock slut och invanarna lamnade stan. Sanden tog 6ver, och s& smaningom katastrofturismen.

Pa 6n Hashima brot man stenkol under vattnet och bidrog pa sa satt till Japans industrialisering.
1959 bodde 5 300 manniskor pa 6n, vilket innebar en befolkningstathet pa 83 500 nasor/km?2.
Aven har sinade s& smaningom skalet till lagets attraktion. Och dven har fick det ett uppsving genom turismen.
Férmodligen hjadlpte det att Hashima hamnade pa CNN:s lista The 10 freakiest places around the world.

DEN DIGITALA
FRUKTODLINGEN

I Silicon Valley betalar man de hdgsta bostadspriserna i
USA, hogre an i narliggande San Francisco. For ett gam-
malt fruktodlings- och militdromrade utan vattenkontakt
kan det tyckas hapnadsvackande, men forklaringen finns
i Bill Clintons gamla devis: It’s the economy, stupid. Att
vara centrum for varldshistoriens tredje ekonomiska para-
digmskifte betyder astronomiska vinster. Som betyder dito
[6ner, kontorshyror och markpriser. Att Stanford-universi-
tetet numera dyrt hyr ut sin campusmark till techbolag far
man se som en rimlig payback. Det var ju dar den digitala
revolutionen startade.
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Vad geografi och topografi betyder fér ligets kvalitet blir
som allra tydligast frdn rymden. I satellitperspektivet pa
var planet inser man att norra halvklotet ir ett betydligt
bittre lige dn det sddra. Vi har visserligen fatt lira oss att
minsklighetens vagga finns i sédra Afrika, men det ir norr
om ekvatorn som vi blivit riktigt framgéngsrika. Dir upp-
stod tidigt de stora civilisationerna, vilket har lett till att 86
% av virldens stider med minst tv8 miljoner invénare ligger
inorr.

Varfér? Den viktigaste fordelen for norra hemisfiren dr
de breda sammanhingande landmassorna, till skillnad frdn

de mer hégsmala Afrika och Sydamerika och ett isolerat
Australien. Eftersom Europa och Asien bildar en enorm

TOPOGRAFI

landmassa med goo mils bredd och likartade klimatzoner
kunde man dir odla samma sorters grédor och hélla samma
sorters boskap. Detsamma giller Nordamerika som ligger
pa samma breddgrader och som s3 smdningom importerade
véra grédor och boskap eftersom de fungerade dar. Och ju
fler som kan #ta samma produkter, desto stérre handels-
mojligheter och desto stérre rikedomar.

Men det ir inte bara kontinenternas form som spelat
norra halvklotet i hinderna, utan ocksi naturtyperna. I
Europa och Asien har vi méngder av naturliga hamnar och
segelbara floder, att jamféras med sédra klotets knar och
vattenfall.
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EN NJUTBAR
LIVFORSAKRING

Tar vi oss tillbaka ner pé jorden igen blir det uppenbart att
skydd fran fientliga angrepp alltid varit en faktor fér liget.
Allt fran borgar och kloster till knarkbaroners och diktato-
rers villor har placerats hégt och isolerat. En som lyckades
forena skalskydd med la dolce vita var Tiberius som efter
Augustus doéd ar 14 e Kr blev romerska rikets andra kejsare.
Han vantrivdes redan frén borjan i staden Rom. Den var smut-
sig, 6verbefolkad och stank av gatornas latrinvagnar och liken
fran gladiatorspelen. Men framfér allt insdg han att de poli-
tiska intrigernas ménga 16nnmord hotade @ven honom.

Ar 27 ldmnade Tiberius Rom fér att resten av sitt liv
styra riket fran en obetydlig klippo i Neapelbukten. Hogst
upp pa Capri lit han bygga Villa Jovis, ett vildigt palats pa
7 ooo kvadratmeter. I princip var det oméjligt for en 16nn-
mordare att smyga sig pa.

Fa kejsare har fatt ett simre och mer orittvist eftermile
an Tiberius, trots att han lyckades bevara den augustinska
freden under hela sin regeringstid. Enligt samtida influe-
rare dgnade han sin capresiska exil 3t orgier med smébarn
som han 14t mérda nédr han tréttnat pd dem. Historiker
har under 1goo-talet forsdkt att ge honom upprittelse
men métts av starka mothugg frdn kommunen Capri.
Kejsarens déliga rykte ar helt enkelt en alltfér stor magnet
for turismen fér att putsas upp. Att fa dta fabriksgjord
tiramisu med utsikt mot de klippor dir Tiberius lit kasta
ut sina offer ir helt enkelt brinslet for manga gruppresor
till 6n.

Capri ir fortfarande bista lage, till skillnad fran Berch-
tesgaden och Brahehus.

VILLA JOVIS FRAN OSTER ENLIGT EN REKONSTRUKTION FRAN AR 1900.
ATT BYGGA HUS PA MANGA NIVAER VAR YTTERST OVANLIGT AR 27, MEN ABSOLUT NODVANDIGT MED TANKE PA LAGET.

26

TOPOGRAFI

TIBERIUS PALATS HAR GENOM AREN FORVANDLATS TILL EN TOM RUIN I SAMARBETE MELLAN PLUNDRARE,
JORDBAVNINGAR OCH MUSEER. MEN UTSIKTEN OCH DOFTEN AV CITRUSLUNDAR BESTAR.
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LAGET FOR SOFIA KYRKA UPPFYLLDE BADE DET ANDLIGA UPPHOJDHETSKRITERIET
OCH DET PROFANA HALLBARHETSKRITERIET.

BERGFAST TRO

28

TOPOGRAFI

TILL CURONS BYKYRKA KOMMER EN OCH ANNAN SONDAGSFLANOR NAR VATTNET FRYSER PA.
LANGS GATORNA I SUALVA BYN ROR SIG BARA FISKAR.

Fér medeltidsminniskan var det sjilvklart varfor kyrkor
byggdes pad berg. Det handlade om andlig upphéjelse.
Liksom Moses fick g upp pé ett berg fér att motta sten-
tavlorna, s skulle smafolket varje séndag vandra upp
mot den allsmiktige i htjden och motta forlatelsen. For en
sekulariserad och rationell samtidsminniska dr det lika
sjalvklart att ligesvalet handlar om hallfasthet. Katedra-
ler, skyskrapor och andra massiva byggnader kan inte upp-
foras pd 16san sand. Dirfér hamnade Stockholmskyrkor

som Sofia, Hedvig Eleonora och Engelbrekt alla pa berg-
knallar.

I italienska Sydtyrolen ligger Curons bykyrka fran 1300-
talet. Den ser ut att vara ett bevis for hallfasthetsteorin.
Men sanningen &r att den inte sjunkit ner i marken, utan
att Mussoliniregimen 1939 bestimde att en kraftverks-
damm skulle anliggas ovanpa byn. Bland Curons féga seku-
lariserade invinare sdg man girna regimens senare 6de som
den allsmiktiges straff.

29
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MICHIGAN CENTRAL STATION FICK DOCK BARA TRE DECENNIER PA TRONEN. EFTER LIKA MANGA AR “MELLAN JOBB"
BORJAR T AR EN NY GLANSPERIOD FOR VARLDENS HOGSTA STATIONSBYGGNAD.

SPARBUNDEN TRAFIK HAR ALLTID VARIT EN KUNGAMAKARE FOR LAGET.

32

TEKNOLOGI

FRAN
TRIUMFBAGE
TILL
GRAVSTEN
OCH
TILLBAKA

Den boérjade som ett monument fér optimism och rorlig-
het, virldens hogsta jarnvigsstation med en takhojd pa 70
meter. Michigan Central Station var en halviret yngre sys-
terbyggnad till Grand Central Station i New York, byggd i
samma art deco-stil med en vinthall modellerad som ett
romerskt badhus med marmorviggar och takvalv. Byggna-
den placerades ndgon kilometer utanfér stadens kulturella
centrum for att bli navet i ett stoérre och hypermodernt
Detroit, med hotell och kontor i 18 vaningar ovanfér de
spar som knot ihop hela Nordamerika. Det hir var verkli-
gen bista lige for expansion och affirer. Redan 1914 1am-
nade mer dn 200 tag stationen dagligen, 1940 tog den hand
om 4 000 passagerare och 3 ooo kontorsarbetare varje dag.
Men nir konfettin lagt sig efter fredsdagen 1945 och
trupptagen slutade rulla, d& kom en dyster insikt: Bilsam-
hillet var hir pd allvar och centralstationen i sjilvaste
Motor City saknade i princip parkeringsplatser. Den tidi-
gare s stolta MCS bérjade halta som en krigsinvalid och
fran 1960 blev det allt tystare pd sparen. 1988 stillde
Amtrak in sin sista avgdng och stationen bommades igen.
Nu féljde en 30 ar ldng och helt annan typ av stjirn-
status — som virldens stérsta och mest berémda spdkhus.
Ett gravmonument &ver det amerikanska tdgsamhillet som
lockade bade plundrare och fotografer med bojelser for

vackert férfall. Killarvaningen fylldes sakta med vatten
och byggnaden med Detroits simsta lige fick sin dédsdom
med ett rivningsbeslut. Det dndrades dock av en enda beva-
randeentusiast som lyckades griva fram ett gulnat doku-
ment om kulturminnesskydd.

Krisdret 2008 satte staden iging vissa renoveringsarbe-
ten, férmodligen fér att skapa ndgra arbetstillfillen. Men
anviandningen var ett dnnu stérre problem 4n pengarna.
Bade planerna pa ett casino och en polisstation fick skrin-
liggas.

2018 offentliggjordes den stora nyheten att byggnaden
salts - till Ford Motor Company. Det kan tyckas ironiskt att
livraddningen pa sitt och vis kom fran bédeln, men inte s
ironiskt som det verkar. MCS ska nimligen bli ett campus
for Fords satsning pa ny bilteknologi, med sjilvkérande och
eldrivna fordon. Man férsdker dessutom locka tillbaka
Amtrak att trafikera de kvarvarande sparen med pendeltég.

Aterigen har ett teknologiskifte fatt definiera virdet av
en byggnads lige. Tdgsamhillet vixer, den fossila industrin
krymper och i slutet av 2022 ska virldens hogsta station
Sppnas igen med pompa och stét. I vintan pé det har min-
niskor bérjat limna in plundrade féremal och arkitektur-
element. Bland dem den stora stationsklockan som snart
kan ticka in en ny storhetstid for MCS.
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SANDEN BLEV
TILL GULD

Det mest livsfientliga ldget pa jorden dr férmodligen 6knen.
Och den breder ut sig allt mer. Saharas sddra grins flyttar sig
600 meter varje ar, vilket gor att tiotusentals minniskor svil-
ter och hela byar méste flyttas. Problemet har dessutom fatt
en turboeffekt med klimatférindringarna. Det ér en 18ngsamt
smygande katastrof som alltid hamnar i medieskugga frin mer
spektakulira elinden sdsom stormar och jordbdvningar.

Men kanske kan dven detta lige férbittras med hjilp av
teknologi. Bioteknologi.

Fér ndgra ar sedan presenterade den svenske arkitekten
Magnus Larsson ett projekt for att stoppa ckenutbred-
ningen genom att helt enkelt vinda pa den process som gor
berg till sand. Idén &r att bygga en 600 mil ldng mur tvirs
6ver den afrikanska kontinenten. Och det ska ske med tva
nistan osynliga byggstenar: sandkorn och mikroorganis-
mer. Den lilla bakterien Bacillus pasteurii lever naturligt i

vatmarker och trisk dir den jobbar flitig med att limma
ihop sandkorn till sandsten. Processen tar knappt ett dygn.
Om man flyttar vildigt, vildigt ménga av de hir bakte-
rierna till Sahara s kommer de sakta att gora fasta berg av
de vandrande sanddynerna, till ungefir en tiondel av kost-
naden jamfoért med att bygga i betong. Och med en brakdel
av betongens ekologiska fotavtryck.

S3 smaningom kommer de hirdnade sanddynerna att
formas till arkitektur som ger skydd &t ménniskor, djur och
vixter. Antingen genom att man griver ur dem eller genom
att vinden eroderar dem under processen.

Bakterierna da? De dér pé jobbet och begravs i sitt verk.
Men de fortsitter att ge liv &t dknen. Vid arsskiftet kabla-
des det ut flera reportage om hur tekniken nu anvinds for
att odla klimatsmarta stengolv och markbeldggningar. For-
magan finns alltsd, men den storskaliga ambitionen aterstar.

VARJE SEKUND FAR VARLDEN EN MILJARD NYA SANDKORN. TANK OM MAN KUNDE VANDA PA DEN PROCESSEN OCH
LATA DEM SAMLA IHOP SIG TILL EN STRUKTUR LIKA LANG SOM KINESISKA MUREN.

TEKNOLOGI

MANNISKOR KAN SKAPA LAGEN SOM BYGGER FORMOGENHETER. BAKTERIER KAN SKAPA LAGEN SOM FORHINDRAR SVALT,
KRIG OCH FLYKTINGKRISER. DE VANTAR BARA PA LITE HJALP FRAN 0SS.
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SKYLL
INTE PA MILJON-
PROGRAMMET

TUNNELBANAN VAR SNABBARE AN SPARVAGNEN. DET BETYDDE ATT MAN KUNDE BYGGA FORORTER LANGT FRAN CITY.
MEN JU LANGRE UT PA NATET MAN LA DET SOM SKULLE BLI HALSOSAMMA BYAR, DESTO MER OATTRAKTIVA PROBLEMOMRADEN FICK MAN.
OCH DESTO MINDRE INTEGRERAD STAD.
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TEKNOLOGI

P4 frigan om vilka som #r Stockholms simsta ligen skulle
manga svara miljonprogramsomradena. Och med det mena
sjillésa betongférorter utslingda péd dkrar. Men det ir en
grov missuppfattning. Miljonprogrammet var ingenting
annat dn det politiska mélet att en miljon bostdder skulle
byggas i hela Sverige pa tio ar, allt fér att bekdmpa den kro-
niska bostadsbristen. Alla bostider byggda mellan 1965 och
1975 tillhor alltsd miljonprogrammet, vare sig de ir villor i
Danderyd, radhus i Alingsés eller ettor i Flemingsberg.

Att vissa fororter i Stockholm blev problematiska beror
nog snarare pa teknologi. Ndrmare bestimt pa tunnelbanan.
Den gav genom sin snabbhet stadsplanerarna en méjlighet
att 13ta staden vixa i form av isolerade 6ar ldngt frén city,

allt enligt tidens internationella trender. Och ju lingre bort
de hamnade desto mindre attraktiva blev de. Allra lingst ut
pa nitet bosatte sig de mianniskor som var hianvisade till vad
de kunde f&. Om det inte handlade om villaomraden forstas.

S vad hade hint om vér stadsutveckling skett enligt
traditionell modell, om den tita innerstaden hade fitt vixa
sammanhéllet och organiskt och inte till en gles skirgard
av bosittningar utan riktig urbanitet? Kanske hade vi haft
ett vitalare och rikare stadsliv, med mindre segregation.
Alldeles sikert hade vi haft fler bra ligen fér bade bostider
och kontor. Tack och lov 4r det vad som just nu hiander, med
den fortsatta befolkningstillvixten och politikernas utta-
lade vilja att "bygga stad”.

VARENDA BOSTAD SOM BYGGDES I SVERIGE MELLAN 1965 OCH 1975 TILLHORDE MILJONPROGRAMMET.
KLICHEBILDEN AR KANSKE RINKEBY OCH TENSTA, MEN AVEN VILLA SPIES PA TORO AR MILJONPROGRAM.
AVEN DET ETT SLAGS UTANFORSKAPSOMRADE.
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Krig och envdlde dr odve I
Men politiken har ocksa
urbant tryck och skapa

sammanfattas som en vingl

STADEN DALIAN VILL BEVISA ATT VENEDIG INTE AR NAGON MATCH FOR DEN KINESISKA BYGGNADSPOLITIKEN.
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2005 BESTAMDE SIG DEN BURMESISKA MILITARJUNTAN FOR ATT LAMNA RANGOON OCH BYGGA EN
NY HUVUDSTAD I OLANDIG DJUNGELTERRANG. SKALEN: OKLARA.

2019 BESTAMDE INDONESIENS REGERING ATT LAMNA JAKARTA OCH BYGGA EN NY HUVUDSTAD
1 REGNSKOGEN PA BORNEO. SKALEN: SOLKLARA.
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POLITIK

HAR DE STOPPAT
HUVUDSTAN
UNDER ARMEN?

Att London, Paris, Bangkok och Stockholm &r huvudstider
kinns bade rimligt och naturligt. Férutom att de ligger vid
vattenvigar har det alltid funnits en uppenbar dynamik i
nirheten mellan politik, medier och niringsliv, mellan reli-
gios och virldslig makt, stora befolkningar och offentliga
institutioner. Att Istanbul, New York, Sydney och Rio inte
ir huvudstider kan dirfér kinnas besynnerligt.

Just nu dverviger inte mindre dn 4o linder att flytta
sina regeringssiten till synbarligen sdmre ligen, och under
de senaste 100 dren har 30 linder satt sddana planer i verket.
Eftersom det i princip saknas samlad forskning kring orsa-
kerna blir férklaringarna ofta ytliga och exotiserande. Som
att det handlar om totalitira ledares sjilvforhirligande,
improduktiv klanlojalitet eller rena misstag. Men skrapar
man lite pd ytan si finns det rimliga strategier att finna.

I minga av dagens utvecklingslinder har man en
extremt hdg andel av invinare och BNP i huvudstaden
jamfér med andra urbaniserade omrdden. Det leder till
trangsel, féroreningar, sociala problem och héga transport-
kostnader. I sddana fall blir bytet av huvudstad ett sitt att
utjimna urbaniseringen i landet och litta pd trycket.
Detroniseringen av Lagos som Nigerias huvudstad ir ett
sddant exempel.

Ménga gamla huvudstidder placerades av okunskap i

seismiskt aktiva eller dversvimningshotade omrdden och
har dédrfér en stindigt pagdende flyttdiskussion. Exempel-
vis Teheran, Wellington och inte minst det svart verbefol-
kade Jakarta som sjunker upp till 15 centimeter per &r i det
trask staden stdr pd. Dirfor kommer Indonesiens huvud-
stad snart att ligga pa Borneo.

Den som griver djupare i historien uppticker att inte
ens London kom till "pd naturlig vig”, utan som ett poli-
tiskt beslut hos de romerska grundarna nir de tréttnat pa
klanstriderna och maktkamperna i den ursprungliga
huvudstaden Colchester.

Allra svarast har analytikerna haft att forstd varfor
Myanmars junta beslutade att byta ut gamla hamnstaden
Rangoon mot Naypyidaw, i ett sillsamt daligt lige 18ngt
frdn hav, hamnar, befolkning, kommers och civilisation.
Hir finns tjugofiliga paradgator men nistan inga fordon.
Nybyggda képcentra, idrottsarenor och ett zoo, men knap-
past négra besdkare. Diremot har Naypyidaw elektricitet
24/7, vilket de 4r ensamma om i landet.

De notoriskt hemlighetsfulla generalerna forklarar sig
som vanligt inte. Men bland folket pd gatan skimtas det
om att de hirmar de gamla burmesiska kungarna som 14t
spamin bestimma placeringen av palats och stider.

Naypyidaw betyder nimligen "kungarnas boning”.
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POLITIK

DAR MAN KOPIERAR
MOBILER KOPIERAR MAN
SNART OCKSA STADER

TIANGDUCHENG AR EN “FRANSK” STAD SOM GRUNDADES 2007. DE HITTILLS 10 000 INVANARNA HAR VARIT SVARA ATT LOCKA DIT
PA GRUND AV DE HOGA BOSTADSPRISERNA. EN HANDFULL UTLANDSKA TURISTER TAR ARLIGEN IN PA STADENS ENDA HOTELL.
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Inspireras och lir av de bista! P4 den visdomen har méngen
framgéingsrik stadsmiljé byggts utifrdn antika, medeltida
och moderna modeller. S3 fick Goteborg sina kanaler frin
Amsterdam, Stockholm sina esplanader frén Paris och i
princip hela virlden sina torg frén Aten. Men det ar skill-
nad pé inspiration och reproduktion, pd organisk utveck-
ling och politiska diktat.

I Kina har man inte bara iscensatt historiens mest kom-
mandoekonomiska folkforflyttningar fér att konstruera
dagens tillvixtmaskineri. Man har ocksa forsokt skapa att-
raktiva ligen genom att piratkopiera populira stiader fran

hela virlden, speciellt Europa. Inte minst runt Shanghai
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hittar man dem: Ett litet Manhattan med ambitionen att
bli ett finansiellt under. Ett Venedig med kanaler och pre-
fabricerade renissansfasader. En schweizisk alpstad med
alla rekvisit utom sné. Hir finns till och med en kopia av
Sigtuna, anlagd vid stranden av en konstgjord milarvik. Och
sist men inte minst Tiangducheng, ett mini-Paris med Eiffel-
torn, triumfbége, Haussmanhus och tiotusen invénare.

I princip alla projekten har misslyckats och gapar mer
eller mindre tomma. I Europa kan vi vi skratta &t det hela
som kitsch, men de ansvariga politikerna siger sig bara ha
bevisat att kinesisk byggnadskonst inte stdr ndgon annan
efter.

PARIS AR EN FRANSK STAD SOM GRUNDADES AR 52 F KR. DE ELVA MILJONER INVANARNA HAR VARIT LATTA ATT LOCKA DIT TROTS DE
ASTRONOMISKA BOSTADSPRISERNA. 30 MILJONER UTLANDSKA TURISTER TAR ARLIGEN IN PA STADENS TVATUSEN HOTELL.
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SISTA KVARTALET 2021 HADE VARLDENS DYRASTE KONTORSMARKNAD HISTORISKT HOGA VAKANSER PA 9,8%.
HOS TVAAN, NEW YORK MIDTOWN, VAR LAGET DOCK ANNU VARRE MED 14%. (KALLA: JONES LANG LASALLE.)
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POLITIK

DAR ALLT AR
PRECIS SOM DET
ALDRIG VARIT

Ett lige som tycks helt opéverkat av politiska forindringar
ir Hongkong Central. Hir betalade man fortfarande virl-
dens hogsta kontorshyror under 2021. Man kan tycka att
kravallerna och den nya sikerhetslagen fran 2020 skulle ha
indrat pa det. Det 4r en lag som inte bara giller kineser,
utan ocksé expats som nirsomhelst kan bli féremal fér den
kinesiska sikerhetspolisens granskningar av vad man gér,
sdger och delar om kommunistpartiet.

Under de allra sista veckorna av 2021 var det manga bedém-
are som proklamerade pressfrihetens definitiva d6d i Hong-
kong efter att flera viktiga medier tvingats ta ner skylten.
I januari i 8r spddde Europeiska handelskammaren att
staden kommer att {8 se det storsta utflodet av utlinningar
nagonsin. Men inte frimst av politiska skil, utan pd grund
av de hérda covidrestriktioner som vintas bestd till 2024.
Vi har kommit 18ngt ifrdn det sena 1goo-talet nir de hogst
virderade ligena alltid fanns i liberala demokratier.

ATT MANGA UTLANDSKA FORETAG NU SVIKER HONGKONG BEROR INTE FRAMST PA DEMOKRATIUTVECKLINGEN,
UTAN PA DE DRAKONISKA COVIDRESTRIKTIONERNA MED KARANTANTIDER PA UPP TILL 21 DAGAR FOR ANKOMMANDE.
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DE BURGNA
BANBRYTARNA

SENAST COLORADO OCH KLIPPIGA BERGEN SAG ETT INFLODE AV NYBYGGARE VAR UNDER GULDRUSHEN 1859. DA VAR DET FATTIGA
MANNISKOR SOM LETADE GULD I MARKERNA, NU AR DET VALBESTALLDA SOM PLACERAR MEDHAVDA MEDEL.

48

SOCIALPSYKOLOGI

Enligt en firsk undersékning frén schweiziska banken
UBS om pandemins effekter éverviger hilften av Europas
och USA:s vilbestillda att permanent flytta ut frdn de
storre stiderna. Det absolut stérsta skilet 4r den framtida
hilsan. Och riddast verkar amerikanerna vara. Faktum &r
att sjilva definitionen av rikedom har skiftat tydligt hos en
majoritet av respondenterna, frdn pengar och dgodelar till
virden som familj, sikerhet, frihet och storre ytor.

Sékandet efter sddana virden - och ridslan f6r andra
minniskor - skapade en ny demografisk grupp kallad afflu-
ent trailblazers som sdkte sig fran stérre stader till férorter,
smastider och rent lantliv. Plétsligt kunde képare géra fynd
pa Manhattan och i San Francisco, medan tidigare svala
marknader sdg méngdubblat sdktryck, vildsinta budgi-
vingsfajter och exempellésa prisdkningar. Omradet runt
Phoenix drog folk fr&n San Francisco, de stora sjdarna lock-
ade New Yorkers och bergiga Colorado fick nya vilbestillda
invénare frin hela landet.

En viktig férutsittning for allt detta var férstds de nya méj-
ligheterna att jobba hemifran. Och fér att 4ndé inte helt
tappa den geografiska kontakten med sina anstillda 6pp-
nade ett antal techbolag frén Silicon Valley filialer i Utah.

Den amerikanska utvecklingen har varit mycket tydli-
gare dn den europeiska, dven om Storbritanniens ledande
fastighetskonsult Knight Frank konstaterar att den kate-
gori som haft den i sirklass stérsta priskningen de senaste
tva dren ir lantegendomar i prisklassen 6ver fem miljoner
pund.

Ar det en tillfallig effekt? Sett i historiens ljus, absolut.
Men mitt i pandemistridens hetta var det {8 som héll med.
Allra minst de arkitekter, restauratdrer och radgivare i New
York och Los Angeles som flyttade efter sina kunder till
lagen dir de aldrig tidigare satt sin Vuitton-skodda fot.

Men USA ir inte Sverige. Att ett hundratal stock-
holmare flyttat till Gotland 4r knappast ett bevis fér ndgot
svenskt paradigmskifte.

AVEN STORBRITANNIEN SAG TYDLIGA PANDEMIEFFEKTER. MANGMILJONEGENDOMAR SALDES UNDER 2021 SNABBARE
I SKOTTLAND AN I LONDON, OCH I WALES FORDUBBLADES FORSALJNINGEN AV SADANA FASTIGHETER.
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SOCIALPSYKOLOGI

DEN GAMLE
VID HAVET

Ingen har dragit fler turister till Key West an Ernest
Hemingway. Med hjalp av hans ande (och en arlig look-
alike-tavling) saljer Sloppy Joe’s Bar hundratusentals dai-
quiris och mojitos till springbreakande tonaringar och skag-
giga seniorer, ar ut och ar in. Huset familjen képte 1931 ar
ett valbesdkt museum. Det ligger precis bredvid fyren, ett
lage forfattaren valde for att han latt skulle hitta hem efter
sina langa barkvallar. Har byggde ocksa fru Hemingway
6ns forsta swimmingpool fér 20 000 dollar, vilket var be-
tydligt mer &n sjalva huset kostade.

FOLK DRAR FOLK

Konstvarldens proveniens gar inte att dversatta till fastigheter. Att betala dyrt fér Greta Garbos gamla klanning ar en
sak, men hennes avlagda hus betingar knappast ett hégre pris an grannarnas. Daremot finns det gott om exempel

pa place branding med hjalp av kandisar. Att orter och stadsdelar blivit attraktiva lagen och besoksmal for att de varit

hemvist at ndgon mytomspunnen person, konstnarsgrupp eller subkultur.

THE RAT AND THE PACK

1946 fick Palm Springs bes6k av Frank Sinatra, fér dagen
iford matroshatt, en glasstrut och sin férsta miljon pa
fickan. Han bestamde sig for att stanna, trots ortens som-
marklimat som var allt annat an behagligt. Men vad spe-
lade det for roll nar resten av Hollywoodnoblessen anslot
sig och Richard Neutra etablerade arkitekturstilen Desert

Modern med 6ppna planlésningar, AC, heltackningsmattor
och jattefénster. Den tidigare sémniga Okenhalan osade
plotsligt av glamour och modernitet. Redan 1960 hade
Palm Springs fatt 19 golfbanor. I dag ar siffran 130. Det ar
ocksa en matare pa laget.

R&B
B&B

2017 semestrade Rihanna en vecka i en hyrd bungalow med
pojkvéan, syrsor och paparazzis som sallskap. Efter nagra
artiklar pa kandissajter kunde uthyraren fylla sitt boknings-
schema i aratal framat — och plocka ut 5 000 dollar per
natt. Dar nagonstans tycks gransen ligga for kandiseffek-
ten pa laget: Fér en beundrare kan det vara vart en manads-
[6n att leka superstjarna for en dag, men for att kopa stjar-
nans hus maste man vara en sjalv.

ERNEST,
KNUT OCH
FREDDE

Man kan sakert havda att det var jarnvagen, angbatsbryg-
gan och badhotellet som lag bakom Saltsjébadens attrak-
tionskraft. Men lika viktigt var nog att visionen om ett
Monte Carlo utanfér Stockholm kom fran de omsusade
bankirerna Knut Wallenberg och Ernest Thiel. Atminstone
runt forra sekelskiftet da Thiel var Sveriges mest férmdgna
man med landets modernaste konstsamling och stans mest
omtalade fester. Fragan ar val om Solsidan fatt sin egen
TV-serie utan de tva.
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NYTT LAGE PA
VASTERBROPLAN

I var férra arsrapport talade vi oss varma for
klassiska byggmaterial. Under 2021 forvirvade
vi Lysbomben i Marieberg, ett helt kvarter som
excellerar i brint tegel, koppartak och vackra
tradetaljer. Férutom den gedigna byggnadskva-
liteten lockades vi av det som &r arets rapport-
tema. F3 ligen innanfé6r tullarna har nidmligen

sé g densitet som detta, och didrmed s& hog
potential. Hir sdg vi ett méte mellan Stock-
holms féredémliga vilja att bygga stad och vara
egna grundpelare: ett fantastiskt lige, ett hall-
bart hus med hog kvalitet, bra hyresgister,
trygga kassafléden och stor utvecklingspoten-
tial. Stjairnorna stod helt enkelt ritt.

DET KALLADES AMBETSHUSET OCH BYGGDES 1947 AT VAG- OCH VATTENBYGGNADSSTYRELSEN. ARKITEKTEN KJELL ODEEN
VILLE BRYTA MED DEN TIDIGA FUNKTIONALISMENS RATIONELLA STIL OCH ARBETADE DARFOR MED TRA, TEGEL OCH SKIFFER. RESULTATET
BLEV ETT AV DE FORSTA EXEMPLEN PA NYVAKNAD TRADITIONALISM I ARKITEKTUREN.

NYTT FORVARV

STRAX NEDANFOR FASTIGHETEN, I DET SOM I DAG AR RALAMBSHOVSPARKEN,
LAG PA 1400-TALET ETT ANSETT TEGELBRUK.

1979 FLYTTADE PLANVERKET OCH BOSTADSSTYRELSEN IN. NASTA HYRESGAST BLEV STATENS HAVERIKOMMISSION
SOM PA NARA HALL KUNDE STUDERA JAS-KRASCHEN 1993. SOCIALSTYRELSEN FLYTTADE IN 1999.
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BATTRE LAGE
MED KONST

FRIDA FJELLMAN, TOTEM BUDDIE NO 03 (PICASSO0). GLAS. FJELLMANS GLASSKULPTURER HAR EN NYCKFULL HYBRIDFORM
OCH KAN ENLIGT HENNE SJALV BETRAKTAS SOM EN VAKTARE, EN VAN, EN STATLIG VAS ELLER EN LAMPA.
URSPRUNGLIGEN SKAPADES DE SOM DELAR AV ETT MONUMENTALT VERK SOM SEDAN 2018 AR PERMANENT PLACERAT PA NATIONALMUSEUM.

Den offentliga konstens virde dr daligt beforskat
i Sverige, men enligt en finsk undersokning
anser 89% av niringslivet att konst hojer fas-
tighetsvirden, stirker det lokala niringslivet
och 6kar platsers attraktionskraft. Vért grann-

folk 4r inte kinda for att ta till 6verord, s& pa
Axfast fortsitter vi vir mission att stodja véra
egna ligen genom att stodja konsten. Senast
med tva nya verk.

_______________________________________________________________________________________________________|
54

NY KONST

JENS FANGE, EN PLATS I SOLEN. PATINERAD BRONS. FANGES SKULPTUR ANKNYTER TILL HANS DROMSKA STILLEBENMALERI.
DEN VERTIKALA FORMEN LEDER TANKARNA TILL FANTASIARKITEKTUR MED HOGA SPIROR, ALADDINS MAGISKA LAMPA OCH TILL DE AVENTYR
ALICE UPPLEVER I UNDERLANDET, DAR HON BLAND ANNAT TRAFFAR EN LARV SOM ROKER VATTENPIPA OCH GER HENNE MENINGSLOSA RAD.
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AXFAST

Axfast dr en koncern inom Axel Johnson Gruppen. Vi dger kommersiella fast-
igheter pa platser med stark ekonomisk tillvixt. Noga utvalda ldgen som vi vill
gora dnnu attraktivare — pd ménga olika plan. Familjeforetaget Axel Johnson
grundades redan 1873 och drivs nu i fjirde och femte generationen av Antonia
Ax:son Johnson med familj. For oss dr det viktigt att vara en positiv férand-
ringskraft i det samhille vi 4r en del av. Ett engagemang som vilar tryggt pa
vara fyra grundpelare:

FASTIGHETER MED BASTA MOJLIGA LAGE

Var verksamhet 4r koncentrerad till ndgra fa orter déir vi dger och utvecklar
fastigheter for kontor, handel, hotell, logistik samt bostader.

HALLBART FORETAGANDE

Axfast tinker hallbart och langsiktigt. Det 4r naturligt med den historik och
den position i niringslivet som Axel Johnson Gruppen har. Vi arbetar kontinu-
erligt for stindigt minskad miljébelastning och for att pa olika sitt bidra till
samhillsutvecklingen.

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Genom en aktiv fastighetsutveckling skapar vi bade tillvixt, attraktiva fastig-
heter och néjda kunder. Tillsammans med kunder och samarbetspartners opti-
merar vi vara fastigheter for de verksamheter som ska bedrivas dir. Det ar ett
centralt inslag i var affar.

POSITIV FORANDRINGSKRAFT

Vi vill ge nytt liv till de platser dér vi verkar. Vart engagemang striacker sig ofta
lingre 4n vara fastigheter och vi vill vara en positiv férindringskraft i det sam-
hille vi 4r en del av.
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AXFAST

VID OMMALNING UNDER ARET AV EN UTHYRD LOKAL PA SKEPPSBRON 34-36 UPPTACKTE VAR ANTIKVARIE ATT
TVA RUM VAR DEKORERADE AV INGEN MINDRE AN GUSTAV I11:S HOVMALARE LOUIS MASRELIEZ, SOM AVEN INRETT SLOTTET,
PAVILJONGEN PA HAGA OCH ARVFURSTENS PALATS. DET BLEV EN OVANLIGT MINUTIOS HANTVERKSINSATS.

VI SER HANDELSEN SOM EN FIN ILLUSTRATION TILL VARA GRUNDPELARE: BASTA LAGE PA SKEPPSBRON.
HALLBARHET GENOM BYGGNADSVARD. UTVECKLING AV FASTIGHETER SOM INTE BLIR MUSEER, UTAN LEVER MED TIDEN OCH
VARA KUNDER. VILKET AR EN POSITIV FORANDRINGSKRAFT FOR STADSDELEN OCH HELA STADEN.
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FRAN VANSTER: STEFAN NORELL, JOHAN BERFENSTAM, ANNIKA WIGERT, OLOF ERSTORP, HELENA WEINZ , TOMAS HENNINGSON, LUDVIG SVENSSON,
SUSANNE OGREN, VIDA FARAHVASHI, MATHIAS FORBERG, PETER RYDBERG, JAN HENRIKSSON, (EJ MED PA BILD: MATS ARNBOM).
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ARETI KORTHET

MARKNADSVARDE 18,9 MILJARDER (15,4)

TOTALAVKASTNING 14,4% (5,3)

HYRESINTAKTER 572 MKR (564)

ARSRAPPORT

PROJEKTINVESTERINGAR 355 MKR (222)

FASTIGHETSFORSALJNINGAR 0 MKR (0)

FASTIGHETSFORVARV 1133 MKR (0)

BELANINGSGRAD 21% (18)

UTHYRNINGSGRAD 97% (94)

UTHYRBAR YTA 191600 KVM (175 500)
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RATT LAGE _
IETT OSAKERT LAGE

Under 2021 har stora delar av niringslivet drabbats av en
osannolik cocktail av svira utmaningar. Nagra av ingre-
dienserna har varit rivaru- eller komponentbrist och dir-
med dkade materialkostnader, globala logistikproblem med
okade transportkostnader, produktionsstopp, hoég sjuk-
franvaro pa grund av dnnu ett pandemidr, kraftigt ckade
energikostnader, tilltagande l6neinflation och ¢kad per-
sonalomsittning. Dirtill har pabérjade trender snabbspo-
lats framat under pandemin, exempelvis snabbt vixande

ndjda hyresgister, starkt ledarskap, héllbara och attraktiva
miljder i vdl underhéllna fastigheter samt en rejil dos kom-
petens. Och givetvis bra ldgen, nu och i manga &r framéver.

Under 2021 har Axfast uppnétt hégre totalavkastning
dn de flesta jimfo6rbara fastighetsbolag. Vi har ocksa okat
virdet pa vart fastighetsbestand till SEK 18,9 mdr med fort-
satt 18g skuldsattning.

Axfast-teamet har 4n en ging visat att de 4r dokumen-
terat skickliga pa att se latenta utvecklingsméjligheter i

”Nadgot vaccin for alla tdnkbara scenarier finns inte,

men vdr ordination ligger fast: lag skuldsdttning, god lonsamhet,
najda hyresgdster, starkt ledarskap, hdllbara och attraktiva

miljéer i vl underhdllna fastigheter samt en rejdl dos kompetens.”

e-handel, skirpta krav pa snabb klimatomstéllning, arbete
hemifrdn och kontoret som métesplats.

Vi kan konstatera att vi lever i en osiker, snabbrérlig
och svarbedémd virld. En farhéga ar att vi riskerar en "av-
globalisering” och didrmed fortsatt ¢kat inflationstryck i
manga led, dven om tillgdngsinflationen redan under ldng
tid visentligen 6verstigit konsumentprisindex. Huruvida
detta leder till 6kande avkastningskrav i fastighetssektorn
aterstar att se.

Nagot vaccin for alla tinkbara scenarier finns inte, men
var ordination ligger fast: 1ag skuldsittning, god 16nsamhet,

fastigheter, att genom télamod, kunskap och langsiktighet
arbeta fram denna potential och dessutom férvalta klokt
med rimligt kassafldde under tiden.

Vi har modet, blicken och passionen, och vi fortsitter
att aktivt leta nya affarsméjligheter. I ritt ligen och pa vart
satt.

Avslutningsvis vill jag framféra styrelsens tack till vira
engagerade medarbetare och till alla vira hyrestagare.

ALF GORANSSON, ORDFORANDE AXFAST AB
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ORDFORANDEN HAR ORDET
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STYRELSE AXFAST

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 och i Axel Johnson Inc.
Grundare och styrelseledamot i
Axfoundation. Ledamot i Axel och
Margaret Ax:son Johnsons Stiftelse
for Allménnyttiga Andamal, Axel
och Margaret Ax:son Johnson
Stiftelse, Kungl. Ingenjorsvetenskaps-
akademien m. fl. samt hedersdoktor
vid KTH. Utbildning: Fil. kand. frén
Stockholms Universitet.

CAROLINE BERG

Ledamot av styrelsen sedan 20r12.
Ordférande i Axel Johnson, Martin &
Servera. Vice ordférande i Nordstjer-
nan. Ledamot i Axfood, Novax och
Handelshogskolans Advisory Board.
Caroline ir 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.

64

INGALILL BERGLUND

Ledamot av styrelsen sedan 2016.
Styrelseledamot i Scandic Hotels
Group, Balco Group, Bonnier Fastig-
heter, Fastighets AB Stenvalvet,
Stiftelsen Danviks Hospital samt
Juni Strategi och Analys. VD Lévsta
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,

3 E Property och HallBo. Styrelse-
ledamot i Scandic Hotels Group,
Nobelhuset och Assemblin Group.
Tidigare VD i Vasakronan 2008 —
2019 och flera olika chefsbefattningar
inom Skanska-koncernen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERSAMHETSARET 2021

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Koncernen | Axfast ir en av fyra fristiende koncerner inom Axel
Johnson Gruppen med en gemensam igare, Antonia Ax:son
Johnson med familj. Bolaget investerar i kontors-, handels-,
hotell- och logistikfastigheter p& den svenska fastighetsmarkna-
den. Fastighetsportféljen dr idag koncentrerad till Stockholm,
marknaden med starkast ekonomisk tillviixt i Sverige. Koncer-
nen har ett starkt fokus pé fastighetsutveckling, med en stindig
process att utveckla bolagets fastighetsbestdnd. Samtliga fastig-
heter 4gs via dotterbolag. Férvaltningen sker i Axfast AB dir all

personal dr anstilld.

Viktiga héindelser | Ombyggnadsprojektet av fastigheten
Boken 6 pd Kungsgatan har slutférts under &ret och kontors-
hyresgisterna Grant Thornton och Boston Consulting Group
har flyttat in pé drygt 7 ooo kv, vilket innebér att projektet nu
ir fullt uthyrt.

Under sommaren tecknades avtal med Areim och Black-
stone om forvirv av fastigheten Lysbomben 5 pd Kungsholmen.
Fastigheten som omfattar 16 ocoo kvm och ir fullt uthyrd till
Socialstyrelsen tilltriddes den 29 juni. Nagra forséiljningar har
inte genomforts under aret.

Per 2021-12-31 dger Axfast AB 20 fastigheter via dotterbolag.
Marknadsvirdet pa fastigheterna har bedémts till 18 864 Mkr

(15 433). Fastigheterna har virderats externt av CBRE eller
Cushman & Wakefield och virdeférindring under aret uppgér
till 12,0 procent (2,8).

En positiv virdeférindring syns inom samtliga segment men

med starkast uppgdng inom kontorssegmentet.

Koncernens och moderholagets nettoomsattning,
resultat och balansomslutning i Mkr

Koncernen 2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintakter 572 564 594 595 562
Driftnetto 387 374 402 430 415
Resultat efter

finansiella poster 17 75 280 626 347
Balansomslutning 8135 6949 6885 7521 6502
Eget Kapital 3738 3738 3687 3428 2827
Marknadsvarde 18864 15433 14794 14189 12430
Overskottsgrad 68%  66% 68% 72%  74%
Belaningsgrad 21% 18% 19% 26% 26%
Justerad soliditet 74% 77% 76% 69% 68%

Resultat | Hyresintikterna uppgick under 2021 till 572 Mkr (564).
I ett mellan &ren jimférbart bestdnd minskade hyresintidkterna
med 3 procent, frén 563 Mkr 2020 till 547 Mkr 2021, som en foljd
av tomstéllda projektfastigheter. Uthyrningsgraden i bestindet
uppgar vid &rets slut till 96,6 procent (93,9).

Axfast redovisar ett driftnetto pd 387 Mkr (374), vilket mot-

svarar en driftnettokning med 3,5 procent jagmfért med 2020. Det
okade driftnettot férklaras av férvirvet av fastigheten Lysbomben 5
som genomf6rdes under sommaren 2021. For ett mellan aren jam-
forbart bestdnd minskar driftnettot med 2 procent, fradn 374 Mkr
2020 till 368 Mkr 2021 och bolaget redovisar en &verskottsgrad pa
68 procent (66). Rorelseresultatet uppgar till 90 Mkr (134). Resul-
tatet fére skatt och bokslutsdispositioner uppgér till 17 Mkr (75).

Investeringar | Kontorsfastigheten Lysbomben 5 p& Kungshol-
men férvirvades under dret av Areim och Blackstone. Fastigheten
omfattar totalt 16 000 kvm och &r fullt uthyrd. Koncernens inves-
teringar i befintliga fastigheter i form av ombyggnad uppgick till
355 Mkr (222).

Finansiell stallning | Arets kassaflsde uppgick till ~20 Mkr (71).
Likvida medel uppgick per den 31 december 2021 till 232 Mkr
(253). Koncernens externa rintebirande upplaning uppgick till
3 987 Mkr (2 814). Det synliga egna kapitalet i koncernen per den
31 december 2021 uppgick till 3 738 Mkr (3 738). Bolagets justerade
soliditet uppgick till 74 procent (77).

Moderforetaget | Moderforetagets verksamhet omfattar teknisk
och ekonomisk férvaltning av koncernens fastigheter. Redovisad
nettoomsittning utgjorde 35 Mkr (33). Moderbolaget finansieras
genom forvaltningsarvoden frén dotterbolag. Resultatet efter
finansiella poster uppgick till -9 Mkr (2). Moderféretagets egna
kapital per 31 december 2021 uppgick till 3 907 Mkr (3 893).
Antalet anstillda vid arets slut var 12 (12).

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN
FRAMTIDA UTVECKLINGEN

Koncernen | Axfast koncernens fastighetsbestind ar koncen-
trerat till Stockholm, en region med stark ekonomisk tillvixt.
Det l8ngsiktiga malet 4r en balanserad fastighetsportfélj inom
segmenten kontor, handel, hotell och logistik.

Risker | Axfasts risker kan i huvudsak delas upp i tva kategorier,
affdrsmissiga och finansiella risker. De affdrsmissiga riskerna dr
en naturlig del av bolagets verksamhet och utgors av risker for
forlorade hyresintikter, ckade vakanser samt virdeférindringar
i fastighetsbestdndet. For att reducera affirsrisken har bolaget
valt att koncentrera fastighetsbestdndet till Stockholm, en
region med stark ekonomisk tillvixt. Fastigheterna ligger i
utvalda l4gen, med en stabil och differentierad hyresgéststruk-
tur och en vil férdelad forfallostruktur avseende hyresstocken.
En férindring av hyresintikterna med 1 procent per 1 januari
skulle paverka 2022 ars resultat fore skatt med 7 Mkr.
Finansiella risker #r de risker som bolaget 4r exponerat mot
genom skuldportféljen. Bolaget strivar efter en lag finansiell
risk och beléningen &r i jamférelse med branschen i évrigt 1ag.
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Soliditeten uppgar vid rsskiftet till 45 procent (54) och den jus-
terade soliditeten (dir hinsyn tagits till Gvervirdena pé fastig-
heterna) uppgér till 74 procent (77). Rintekostnaderna utgor en
av de stérre kostnadsposterna for Axfast och férutsittningarna
pa rintemarknaden kan férindras snabbt. Vid hantering av rin-
terisken tas alltid hinsyn till hur kinslig bolagets balans- och
resultatrikning r for rinteférindringar. Finansieringen laggs i
férsta hand upp med kort bindningstid och rinterisken hante-
ras sedan med hjilp av derivat. Bolagets genomsnittliga rinte-
bindningstid uppgick vid arsskiftet till 2,2 &r (3,2).

Bolagets derivat marknadsvirderas vid varje arsskifte och
verkligt virde uppgar vid arets slut till -83 Mkr (-156).

Bolagets fastigheter redovisas till anskaffningsvirde i balans-
rikningen. Axfast marknadsvirderar med hjilp av CBRE och
Cushman & Wakefield sitt fastighetsbestind tva ganger per &r
for att identifiera eventuella nedskrivningsbehov. Nedskrivning
gors om marknadsvirdet till visentlig del understiger redovisat

Virdeforandringar i fastighetsbestdndet paverkas i hog grad av
hur Axfast lyckas utveckla och féridla fastighetsbestdndet samt
kund- och avtalsstrukturen. Fastighetsvirdenas utveckling
paverkas av férindringar i rinteldget, den allminna konjunktur-
utvecklingen, forvintningar pé hyrestillvixt, den lokala utbuds-
och efterfragebalansen, méjligheten till l&nefinansiering samt
avkastningskravens utveckling. Vid &rets utgdng uppgick fastig-
heternas redovisade virde till 7 810 Mkr och fastigheterna
marknadsvirderades till 18 864 Mkr.

Hallbarhet | Fr Axfast 4r det av stor vikt att kunna erbjuda
kunder och medarbetare hilsosamma och sikra arbetsmiljéer.
Vi vill skapa en héllbar fastighetsportfdlj i en vérld i férindring.
Fér att uppnd det genomfér bolaget ett arbete med att miljs-
inventera samtliga fastigheter, med mélsittningen att hela fast-
ighetsportf6ljen ska vara miljécertifierad enligt Breeam In Use
vid utgdngen av férsta kvartalet 2022. Vid utgéngen av 2021 ir

virde. 65 procent av bolagets fastigheter miljécertifierade.
FORANDRINGAR I EGET KAPITAL Aktie- Ovrigt till- Balanserat Arets Summa
kapital skjutet kapital resultat resultat eget kapital
Koncernen
Eget Kapital 2020-12-31 4000 800 3679 245 54 435 3738480
Disposition av féregaende ars resultat 54 435 —54435 -
Eget kapitaldel av obeskattade reserver -
Disposition enl drsstammobeslut
e Utdelning -4 000 -4 000
Avrets resultat 3501 3501
Vid arets slut 4000 800 3729680 3501 3737981
Aktie- Balanserat Arets Summa
kapital Reservfond resultat resultat eget kapital
Moderfiretaget
Eget Kapital vid arets borjan 4000 800 3870581 17 533 3892914
Disposition av féregaende ars resultat 17 533 —-17 533 -
Disposition enl arsstammobeslut -
e Utdelning -4000 —-4000
Avrets resultat 18 132 18 132
Vid arets slut 4000 800 3884114 18132 3907 046

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE
BOLAGETS VINST ELLER FORLUST

Styrelsen féreslar att kr 3 902 247 170 disponeras enligt féljande.

Utdelning, 40 000 aktier a 100 kr per aktie 4 000 000
Balanseras i ny rakning 3898 247 170

Summa 3902247170

Styrelsen anser att den féreslagna vinstutdelningen ar fér-
svarlig med regler i ABL 17 kap 38. Utdelning bedéms inte
hindra bolaget eller koncernféretagen fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort eller ldng sikt, inte heller fran att géra
erforderliga investeringar. Vad betridffar koncernens och
foretagets resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efter-
féljande resultat- och balansrikningar med tillhérande noter.
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NYCKELTAL

VERSAMHETSARET 2021

RESULTATRAKNING

NYCKELTAL 2021 2020 2019 2018 2017
FASTIGHETSRELATERADE
Uthyrbar area, kvm 191 600 175 500 174 900 184 300 243 500
Marknadsvarde, Mkr 18 864 15433 14 794 14 189 12 430
Nettoinvesteringar, Mkr 1488 222 —-488 458 -233
Bokfort varde, Mkr 7 810 6 640 6 642 7 110 6273
Hyresintakter, Mkr 572 564 594 595 562
Driftnetto, Mkr 387 374 402 430 415
Uthyrningsgrad, ekonomisk, % 97 94 95 95 929
Overskottsgrad, % 68 66 68 72 74
Genomsnittligt avkastningskrav, % 3,4 3,6 3,7 3,8 4,1
FINANSRELATERADE
Genomsnittlig ranta, % 1,8 2,1 1,9 2,2 2,5
Rantebindningstid, ar 2,2 3,2 3,3 3,3 3,3
Rantetackningsgrad, ggr 49 6,0 4,1 4,3 3,9
Kapitalbindingstid, ar 2,5 2,4 2,7 2,8 2,0
Ej sakerstalld skuld, % 39 37 44 33 0
Soliditet, % 46 54 54 46 43
Justerad soliditet, % 74 77 76 69 68
Belaningsgrad/marknadsvarde, % 21 18 19 26 26
DEFINITIONER
Fastighetsrelaterade nyckeltal Finansiella nyckeltal
Direktavkastning Belaningsgrad
Driftnetto i forhallande till fastigheternas bedémda Rantebarande skulder i procent av summan av fastigheternas
marknadsvarde. beddmda marknadsvarde vid perioden slut.
Driftnetto Réntetdckningsgrad
Hyresintakter minus kostnader for drift, underhall och Férvaltningsresultatet i forhallande till rantekostnader.
hyresgadstanpassningar. Soliditet
Hyresintédkter Eget kapital i férhallande till totala tillgangar.
Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter. Soliditet, justerad
Uthyrningsgrad Redovisat eget kapital, plus 6vervardet pa fastigheterna (bedémt
Kalkylerad hyra och forhallande till hyresvarde. marknadsvarde minus bokfort varde) reducerat med uppskjuten
Overskottsgrad s|<aatt or?q 20,6%, i férhallande till totalell tillgangar plus 6vervardet
Driftnetto i férhallande till hyresintakter. pa fastigheterna reducerat med uppskjuten skatt,
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KONCERNEN MODERBOLAGET

2021-01-01 2020-01-01 2021-01-01 2020-01-01
Belopp i Tkr -2021-12-31 -2020-12-31 -2021-12-31 -2020-12-31
Hyresintakter 571947 563 435 - =
Ovriga intakter 531 505 = =
Nettoomsattning — — 34 662 32 840
Driftskostnader —54525 —46 395 = =
Underhallskostnader -16010 - 25638 - -
Tomtrattsavgald -22691 —-24518 - -
Fastighetsskatt —-56563 —-59398 = =
Fastighetsadministration —36 052 —33593 - -
Ovriga externa kostnader = = -18638 -16 370
Personalkostnader - - —46 540 — 32682
Driftnetto 386 637 374 398 -30516 —-16 212
Avskrivningar och utrangeringar
av materiella anlaggningstillgangar - 265872 — 223553 —-136 —-132
Resultat efter avskrivningar 120 765 150 845 -30652 —16 344
Centrala administrationskostnader —-30516 -16213 - -
Resultat vid forsaljning av fastigheter -93 —-167 - -
Rorelseresultat 90156 134 465 -30652 —16 344
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - - -790 -2127
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 64 83 286 68975
Réantekostnader och liknande resultatposter —-72731 —-59987 —61 240 —-48 371
Resultat efter finansiella poster 17 432 74 542 -9396 2133
Bokslutsdispositioner
Periodiseringsfond - - 5220 13303
Koncernbidrag erhallna - - 189 214 91 390
Koncernbidrag lamnade - - —-167 011 -89 462
Resultat fore skatt 17 432 74 542 18 027 17 364
Skatt pa arets resultat -13931 -20107 105 169
Arets resultat 3501 54 435 18132 17 533

69



AXFAST ARSRAPPORT 2021

VERSAMHETSARET 2021

BALANSRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7 676 140 6435778 - -
Pagaende projekt 125771 198 043 - -
Inventarier och installationer 8319 6580 4741 4416
. . . . o 7810230 6 640401 4741 4416
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag - - 3076078 2906 592
Uppskjuten skattefordran - - 1742 1637
Andra langfristiga fordringar 4784 4784 4784 4784
4784 4784 3082 604 2913013
Summa anldaggningstillgangar 7815014 6 645185 3087 345 2917 429
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1683 2 697 - —
Fordringar hos koncernforetag - - 3010022 2447 218
Skattefordringar 16 267 6 646 11 385 11765
Ovriga fordringar 9523 5538 1262 1070
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 60 340 36493 5 887 4 345
87 813 51 374 3028556 2 464 398
Kassa och bank 232 297 252 749 654 348 306473
Summa omsattningstillgangar 320110 304123 3682904 2770871
SUMMA TILLGANGAR 8135124 6 949 308 6770 249 5688 300
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 4000 4000 4000 4000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 3733980 3734480 = =
Reservfond - - 800 800
i . 3737 980 3738480 4 800 4 800
Fritt eget kapital
Balanserad vinst - - 3884114 3870582
Avrets resultat - - 18132 17 533
= = 3902 246 3888115
3737 980 3738480 3907 046 3892915
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder - - 40 267 45 487
= = 40 267 45 487
Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 190779 181 282 - -
Ovriga avsattningar 4784 4784 4784 4784
195 563 186 066 4784 4784
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1748000 1685500 = =
1748000 1685500 = =
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2238500 1128000 1550000 1050000
Leverantorsskulder 47 421 42 663 3843 2 448
Skulder till koncernféretag - - 1231409 677 532
Ovriga skulder 1618 1320 2813 2500
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 166 042 167 279 30087 12 634
2453 581 1339262 2818152 1745114
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8135124 6949 308 6770249 5688 300
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERBOLAGET

2021-01-01 2020-01-01 2021-01-01 2020-01-01
Belopp i Tkr -2021-12-31 -2020-12-31 -2021-12-31 -2020-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 17 432 74 542 -9396 2133
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafiddet, m.m. 265872 223876 136 455

283 304 298 418 -9 260 2588

Betald skatt -16198 -18836 380 —-7941
Kassaflade fran den Iopande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital 267 106 279582 —-8880 —-5353
Kassaflode fran férdandringar i rorelsekapital
Okning(=)/Minskning(+) av rérelsefordringar 365 985 11082 —542 335 86 731
Okning(+)/Minskning(=) av rorelseskulder —-21983 -63141 573 037 —-103 333
Kassaflode fran den lopande verksamheten 611108 227 523 21822 —21955
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar - 354720 —221621 —-461 - 312
Forvarv av férvaltningsfastigheter —-911 240 - - -
Forvarv av finansiella tillgangar - - 323 —169 486 —-29673
Kassaflode fran investeringsverksamheten —-1265960 —221944 —169 947 -29985
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1251000 328000 500 000 =
Amortering av lan -612 600 —-259 000 - —-259 000
Utbetald utdelning —-4000 —-4000 -4 000 —-4000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 634 400 65 000 496 000 —263 000
Arets kassaflode —20452 70579 347 875 —314940
Likvida medel vid arets horjan 252 749 182 170 306473 621413
Likvida medel vid arets slut 232 297 252 749 654 348 306473
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN

2021-01-01 2020-01-01

Belopp i Tkr -2021-12-31 -2020-12-31

MODERBOLAGET

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31

Betalda rdntor och erhallen utdelning

Erhallen ranta 7 64 81917 69717

Erlagd ranta —71158 —58742 —-60009 —47 500

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm

Avskrivningar av tillgangar 265 872 223553 136 132

Vinst vid forsaljning av fastigheter - 167 — -

Ovriga avsattningar = 156 = 323
265 872 223876 136 455
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HYRESVOLYM

FORDELNING HYRESVOLYM / SEGMENT FORDELNING KONTRAKTERAD HYRA / KUND

OVRIGT 4%
LAGER/LOGISTIK 7% SCANDIC 15%

OVRIGA 27%

HANDEL 15%

BOSTON CONSULTING
GROUP 13%

LINDEX 1%

ARCONA 1%
KONTOR 59% CUBUS 2% ,
HOTELL 15% BONTOUCH 2% H&M 10%

TM & PARTNER 2%
AXFOOD 2%
DLP DRINKS LOGISTICS 3%

o,
ELEKTA 4% SOCIALSTYRELSEN 6%

GRANT THORNTON 5% DELOITTE 6%
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VERSAMHETSARET 2021

MARKNADSVARDE

FORDELNING MARKNADSVARDE / SEGMENT

OVRIGT 3%
LOGISTIK 6%

HOTELL 20%

KONTOR 71%
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FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

UTHYRNINGSBARYTA (KVM) / LOKALTYP

Kommun Adress Fastighets- Bostader Handel Kontor Hotell Lager/ Ovrigt Garage/P-hus Total yta Byggnadsar/Ombyggnadsar Taxerings-
beteckning Logistik (exkl. garage) varde Tkr

Haninge Dantorpsvagen 32 Jordbromalm 3:3 263 32781 33044 2016 298 400
Haninge Lillsjévagen 13 Jordbromalm 4:8 486 23290 23776 2012/2013 181 544
Stockholm Kungsgatan 57,

Klara Norra Kyrkogata 23 mfi  Boken 6 1694 8024 124 264 152 10106 1750/1897/1927/1987/2021 464 000
Stockholm Kungsgatan 53,

Gamla Brogatan 28-30 mfi Bryggmastaren 5 959 7 504 111 8574 1750/1880/1980/1984/2003/2013 513 250
Stockholm Gamla Brogatan 32,

Klara Norra Kyrkogata 24 Bryggmastaren 6 510 946 33 132 1621 1880/1912/2019 89 000
Stockholm Kungsg. 55,

Klara Norra Kyrkogata 26-28  Bryggmastaren 7 1396 3583 344 521 5 844 1880/2016 345 492
Stockholm Jakobs Torg 5, Jakobsgatan 1 Jakob Mindre 5 1798 468 2 266 1894/1926/1979/1986/2020 156 000
Stockholm Gustav Adolfs Torg 11-20,

Regeringsgatan 4-6 mfl Jakob Mindre 11 6614 332 685 7 631 1914/2012/2021 430 000
Stockholm Ralambsvagen 3-5,

Vasterbroplan 5-7 mfl Lysbomben 5 136 15894 53 16 083 1949 345033
Stockholm Nytorgsgatan 11 A-B Master Mikael 21 1856 62 109 12 80 90 2119 1839/1883/1928/1993 74119
Stockholm Skeppsbron 34-36 Phoebus 10 328 1949 1155 2432 1676/1700/2002/2016 95 800
Stockholm Vasagatan 40 Pilen 18 422 2204 152 2778 1889/1936/2006 179 000
Stockholm Grev Turegatan 18 Riddaren 16 535 607 1275 137 92 2 646 1869/2006/2021 114 800
Stockholm Sergelgatan 1 Sporren 16 6327 5770 193 1033 765 13323 1961/2007 822 000
Stockholm Tulegatan 15-19,

Kungstensgatan 18-20 mfl Taktackaren 2 2207 80 19799 235 1115 2 604 23436 1896/2001/2003 850 000
Stockholm Hotorget 15, Kungsgatan 47 Torgvagen 7 4011 16 085 20 4 20120 1916/1925/1994/2007/2015 1295125
Stockholm Karlavagen 85 Vedbéararen 18 3897 120 3897 1912/2007 161 642
Stockholm Norrlandsgatan 20 Vildmannen 10 798 2221 96 3115 1888/1992/2010 196 000
Stockholm Drottninggatan 78 Vinkelhaken 9 1096 1722 17 2 835 1913-1915/2005 185 000
Upplands Vasby  Finnvids vag 1 Nedra Runby 1:57 2215 2215 2002 21400
Totalt 8959 20177 72 657 23589 58 085 4394 3731 187 861 6 817 605
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AXEL JOHNSON GRUPPEN

AXEL JOHNSON GRUPPEN

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

Johnson ir ett ledande svenskt familjeféretag, med verksamheter inom om-

rdden som spanner éver mat, solenergi, industri, hilsa, skénhet, mode och IT,

for att ndmna négra.

AXEL JOHNSON

Bygger och utvecklar verksamheter inom framfér allt
handel och tjinster. I koncernen ingdr foljande bolag:

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

Axfood ir en ledande koncern inom dagligvaruhandel i
Sverige, med visionen att bli ledande inom bra och héallbar
mat.

AxSol ir Axel Johnsons nystartade affirsomrade fér inves-
teringar inom solenergisektorn.

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

KICKS ir Nordens ledande skénhetskedja och erbjuder ett
helhetskoncept med skénhetsprodukter inom makeup,
doft, hudvard och harvard.

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

Novax ir en aktiv och langsiktig dgarpartner som investe-
rar i sm&- och medelstora tillvixtbolag.

Anhléns ir Sveriges ledande varuhuskedja med skénhet,
inredning och mode under ett och samma tak.

Vara mindre entreprendrsholag. Mitr Liv ir ett icke vinst-
drivande féretag som arbetar for ett inkluderande samhille
och en arbetsmarknad som virdesitter méngfald. Skincity
ar en hudvardsklinik online.

AXEL JOHNSON INC.
Bygger och utvecklar verksamheter i hel- och deldgda fére-

tag inom energi, industri, miljo och medicinsk sektor i

Nordamerika. I koncernen ingar 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 laboratorieartik-
lar som anvinds av likemedels-, bioteknik- och akademiska

forskningslaboratorier.

ConforMIS ir ett medicintekniskt féretag med fokus inom
ortopediska implantat.

Kinetico producerar och siljer vattenreningsprodukter,

bade kommersiella och fér bostider.

Mountain Lumber fokuserar pd ateranvindning av &ter-
vunnet tri i produktionen av bostider.

Parkson producerar och distribuerar system och produkter

fér kommunal och industriell vattenrening,

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

Walk2Campus ir ett fastighetsbolag som forvirvar och fér-
valtar bostédder i anslutning till universitet och hégskolor.

ALTOCUMULUS AB

Utgor family office och arbetar bland annat med kapital-
forvaltning med kontor i Luxemburg och Stockholm.

NORDSTJERNAN

Nordstjernan #r ett familjekontrollerat investerings-
foretag, som genom aktivt dgande i nordiska foretag ska
skapa langsiktig, god virdetillvixt. Nordstjernans note-
rade innehav ir Attendo, Bonava, Dios, Momentum Group,
NCC och Nobia. De onoterade innehaven #ar Dacke
Industri, Etac, Insurello, Roaring, Rosti och Sunparadise.
Axel Johnson Gruppens dgarandel i Nordstjernan uppgér
till 6 procent.

AXFOUNDATION

Axfoundation 4r en fristdende, icke vinstdrivande verk-
samhet som arbetar konkret och praktiskt for ett hllbart
samhille.
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