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ALLA VI BARN1
BULLERSTAN

Arets rapport dr min sista som VD i Axfast. Den 4r en kir-
leksforklaring till storstaden. Under sexton ar har vi byggt
upp ett fastighetsbestadnd i Stockholms city, helt enkelt for
att vi tror pd den goda staden. Precis som i tidigare rappor-
ter férsoker vi skaffa oss perspektiv pd var verksamhet
genom att blicka ut mot resten av virlden. Men framfor allt
genom att se mianniskan. Axfasts 6vergripande mél har all-
tid varit att bidra till rum och platser dir ménniskor mér
bra. I dag bor 55 procent av minskligheten i stider, och
2050 riknar FN med att siffran har stigit till 68 procent.
Hur kan ett fastighetsbolag bidra fér att manga minniskor

"I dag bor 55 procent av mdnskligheten
i stdder, och 2050 berdknar FN att siffran
har stigit till 68 procent.”

ska leva i kirlek och harmoni pa en liten yta? Vi har dess-
utom en klimatkris och en massutrotning av arter att for-
halla oss till. Arets rapport vill med sina olika nedslag ge
bakgrund, forstdelse och idéer fér den utvecklingen. Vi
arbetar vidare med ett nyfiket sinne och en klar malbild
for mianniskors — och andra arters — liv och trivsel. (I var
publikation Entréer och Géardar hittar du fler exempel pa
vad det betyder))

2019 var fastighetsbolagens ar. Borsvirderingarna #r
skyhoga och bygger pa stora forvintansvirden. Vad édr den
forviantan baserad pa? Rintorna kan inte bli ligre, hyrorna
ir historiskt hoga och konjunkturen ir pa toppen. En rund-
vandring pa gatorna i Stockholm vicker dnnu fler fragor.
[ nistan varje gathérn finns butikslokaler f6r uthyrning.
Vad hinder med handeln och hur ska fastighetsigarna
anpassa sig till nya férutsittningar med ligre hyror och
forandrade lokalbehov? Later fastighetsbolagen hellre en
butikslokal st& tom #n att hyra ut den till ligre hyra och f&
ett fall i sin virdering? Ar det marknadsvirde, kassaflode
eller pdverkan pé fastighetens omgivning som ger stérst
konsekvenser pa sikt? Hans Dalborg i vir styrelse har alltid
uttryckt det s& klokt: "En fastighet 4r bara en samling tegel-
stenar; utan minniskor blir den ingenting”. Vi tror att

virden maste kunna variera under tid, det viktiga 4r att de
inte blir en hog tegelstenar.

Axfast har fortsatt sin utveckling mot att bli ett renod-
lat Stockholmsbolag. Vi har flera stérre projekt pa gang i
city. Vid Jakobs Torg pagir en helrenovering dir Advokat-
firman Térngren Magnell flyttar in i juni. P4 Kungsgatan
57 forséker vi starta ett liknande projekt under véren.
Hyresmarknaden ir stark och vi har 1g vakansgrad, vilket
ger oss utmaningar i att 16sa hyresgisters forindrade lokal-
behov. Under aret har vi inte lyckats foérvirva nigot nytt
objekt, men i mars silde vi vart Ahlénsvaruhus i Uppsala
till Stadsrum. Efter den férsiljningen finns samtliga vara
fastigheter i Stockholmsregionen.

Bolaget utvecklas och vi féljer var nya 1&ngsiktiga affars-
plan. Fastighetsvirdet 4r ndrmare 15 miljarder, beldnings-
graden 18,6 procent. Kassaflodena ér starka och var projekt-
portfolj haller oss sysselsatta fram till 2023. Det finns alltsé
ingen press att forvirva i rddande marknadsldge. Vi har tid
och kan invinta ritt objekt med hallbar prisbild. Under
tiden arbetar vi oss framat mot var nyskrivna vision for
Axfast 2030: "Levande stadsdelar for alla”. Att bli stérre och
fler utmanar oss och kriver en del nya idéer, men var

"Under sexton dr har vi byggt upp ett
fastighetsbestdand i Stockholms city, helt enkelt
for att vi tror pd den goda staden.”

affdrsidé att utveckla och #ga kommersiella fastigheter
ligger fast. Det ska bli spinnande att félja den fortsatta
resan, om in fran liktaren.

Vilkommen pa ett bestk, och kontakta oss girna fér en
konstvandring i vdra entréer och gérdar. Dir ser vi fram
emot att hora dina egna reflektioner om den goda staden
och hur vi tillsammans kan géra den dnnu bittre.

Trevlig lasning!
ERIK LINDVALL, VD AXFAST







NAGON GANG MELLAN 2010 och 2015 hinde det: For férsta gingen i méinsklighetens historia var
mer dn hilften av virldens befolkning bosatt i stider. Sedan dess har det rullat p3, varje vecka
har tre miljoner nya lantisar konverterat till stadsbor. Och inget tyder pé att strommen ska avta.

Med fotterna mitt i historiens stérsta folkvandring ar det svart att siga exakt hur den kommer
att férdndra vara virderingar och beteenden. Men urbansociologerna gor sina iakttagelser.

En vanlig observation &r att storstadsbor har en klent utvecklad nationalkaraktir. Berlinare
ar mer lika New York-bor 4n byinvinarna i Sachsen. En revisor frdn London har mer gemen-
samt med kollegorna i Singapore dn med de i en skotsk smastad. Den tendensen har kanske
forstarkts med globaliseringen, men den 4r knappast ny. Redan Rousseau skrev: "Om du vill
studera ett folk, gor det utanfor stiderna. Det 4r din enda chans att forsta dess sirart.”

Om inte forr sa fick han ritt i det amerikanska presidentvalet 2016. D& réstade stads- och
landsortsbor sd olika att befolkningstéthet var ett bittre verktyg for valanalys 4n sévil inkomst
och utbildning som etnicitet och kén. Och samma sak ser vi i Osteuropa och Turkiet dir
nationalistpartierna dominerar pd landsbygd och i sméstidder, medan de gor daliga eller rent
usla val i huvudstiderna.

Det vi ocksd vet dr att stiderna férindrar sina inflyttade. I métet med ménniskor som
ar olika dem sjilva blir de snabbt mer liberala, toleranta och kosmopolitiska. Mindre bundna
av slaktband, traditioner och enhetskultur. Vilket berlinarna girna sammanfattar med sitt

”Stadtluft macht frei”, stadsluft gor dig fri. Uttrycket har hingt med 4nda frdn medeltiden d&
regeln var att en férrymd livegen lantarbetare kunde bli en lagligen fri man efter att ha hallit
sig undan i ett &r. Och det enda stille dér det var méijligt var i de myllrande stiderna.

En som levde sitt liv enligt det tyska ordspraket var den nyligen framlidne journalisten
Bobo Karlsson, storstadens forste dlskare i vart land. I artiklar och bécker upprepade han ofta
sitt pastdende om att "stader ar snillare dn linder”. Fér nir Spanien stod och stampade for att
ta sig ur Franco-eran, da var det ett nyvitalt Barcelona som ség till att det hinde. I ett Libanon
priglat av sekteristiskt vald viftar ett provat Beirut fortfarande med den kosmopolitiska
flaggan. I ett Turkiet som blir alltmer auktoritirt spjarnar Istanbul emot. Liksom S:t Petersburg
i Ryssland och Shanghai i Kina.

Linder kidnns ofta aggressiva, stider vill hellre géra affdrer och ha det trevligt. Sa tink
om vi kunde skapa ett parallellt FN bestdende av borgmaistarna i virldens stora metropoler.
Vad skulle vi d3 inte kunna dstadkomma for fred, klimat, samforstand, kreativitet och innova-
tionskraft.

Men tills den fantasin blir verklighet maste vi fortsitta att odla det goda metropolis. Prata
mindre om prefix och positioneringar som tech, media, event och smart — och mer om bara
Staden. Fraga oss vad den i sin kirna 4r och vad den gér med oss. Varfor vi dlskar den och vad
den behover.
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STADENS
ANSIKTEN

Den som flyger in dver dagens megastdder har svdrt att uppticka ndgon
atensk agora eller florentinsk piazza. Men lockelsen och drivkrafterna
dr desamma nu som da: drommarna om frihet och sjdlvforverkligande,
den bubblande kreativiteten och stegrade livskvaliteten.
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FRAN ATEN TILL BANGALORE

Hur har d storstaden utvecklats genom historien? Fragan
borde forstds besvaras med ett praktverk i femtio band,
men hir kommer i alla fall ndgra viktiga héllpunkter i var
del av virlden.

Antikens Aten dr ursprunget for de flesta av vara stider,
liksom fér demokratin. Under 400-talet £.Kr. drog man till
sig de bista hjirnorna fran ett krigshirjat Mindre Asien
(ungefir pa samma sitt som New York attraherade europe-
isk intelligentia pd 4o-talet). Utgdngspunkten var agoran
eller torget. Dir i myllret mottes tankekraft och dadkraft,
perser och kretensare, och dir féddes den visterlindska

Men lockelsen, drivkrafterna och effekterna
dr desamma nu som dd: Drommarna om frihet och
sjdlvforverkligande. Korsbefruktningen av
idéer i motet mellan friamlingar. Den bubblande
kreativiteten och stegrade livskvaliteten.

filosofin, teatern, konsten, historievetenskapen och massor
av tekniska innovationer.

Aten blev ménstret i tusen ar. Alexandria, Rom och
Milano &r nigra av de tidiga efterféljarna. De romerska
ingenjorerna 8tergildade inspirationen med den viktigaste
innovationen nagonsin for livet i staden: vattenrening.
Dirfor kunde London, Marseille och Tarragona bli dar av
civilisation p& i évrigt barbariska platser.

Nir det romerska riket f6ll kom en tid av lantlig stagna-
tion i Europa. Utom i séder dir de da islamiska stiderna
Palermo, Sevilla och Cordoba blev kosmopolitiska inkérs-
portar fér idéer, varor och minniskor fran arabvirlden,
Indien och Kina. Likekonst, papperstillverkning och ny
vetenskap gjorde s3 smaningom att nya urbana plantor
blomstrade utifrén handelsplatser och universitet. Venedig,
Padova, Paris, Florens, Brygge, Amsterdam.

Nir spanjorerna koloniserade Amerika tog de med sig
den romerska staden som ideal. Och nir sd industrialise-
ringen dundrade in vixte bade de amerikanska och europe-
iska stiderna explosivt utifrdn sina romerskinfluerade
kirnor. Med industrialiseringen kom ocksé de tvé storsta
paradigmskiftena efter vattenreningen. Férst den elek-
triska gatubelysningen som gjorde att minniskor kunde
motas och roa sig i offentligheten efter morkrets inbrott.
Sedan massbilismen som gjorde slarvsylta av den klassiska
stadsplaneringen.

Marken var krattad f6r globaliseringens megastéder.

Den som flyger in 6ver dagens Bangalore eller Sao Paolo har
svart att hitta ndgon atensk agora eller florentinsk piazza i
nebulosan av ljuspunkter. Men lockelsen, drivkrafterna
och effekterna dr desamma nu som d&: Drémmarna om
frihet och sjilvférverkligande. Korsbefruktningen av idéer
i motet mellan frimlingar. Den bubblande kreativiteten
och stegrade livskvaliteten.

STADSHAT

Men alla har inte varit lika 6vertygade om stadens vilsig-
nelse. Ryska narodniki pa 18oo-talet predikade lantromantik
och avrittade tsaren fér att visa bénderna att stadseliten
minsann inte var mer vird idn dem. Mao och réda khme-
rerna férsokte bada att flytta sina linder och folk tillbaka
till landsbygden, med katastrofala ménskliga foljder. Gandhis
asketism utgick frin lantlivets moraliska overligsenhet.
Liksom den argentinska rorelse som pé 1920-talet lyckades
gbra gauchon till nationalsymbol i kamp mot stidernas
degenererade tango- och barkultur. Nazisternas chefs-
ideolog Alfred Rosenberg anklagade storstaden foér att
frimja homosexualitet och kallade den ett "forstadium till
kvinnostaten”.

Men #ven i vér tid flammar ilskan. Under 2018 fick vi se
de politiskt spretiga gula vistarna dra fran landsbygden till
Paris for att sitta eliten pa plats, en stad som IS strax innan
utsett till "den perversa horstaden”.

Fér alla dessa har kosmopolitism varit ett fult ord.

Men dven i vir tid flammar ilskan. Under 2018
fick vi se de politiskt spretiga gula viistarna
dra fran landsbygden till Paris for att
sdtta eliten pad plats, en stad som IS strax innan
utsett till "den perversa horstaden’.

Vilket det ocksd ar for Trumps och Orbans kirnviljare.
Fér hundra ar sedan kallades kosmopoliterna fér blaserade
flanérer och nihilistiska dandyer, i dag fér PK-maffia eller
liberal elit. Domen da var densamma som i dag: Storstads-
minniskan har tappat sin koppling till nationen, traditio-
nen, naturen och produktionen och dirfor blivit dekadent.

Hur man ser pd den kosmopolitiska minniskan av-
speglar sig ocksa i spraket, nu som da. Fér Immanuel Kant
var hon "medborgare 6verallt”, f6r Theresa May en "med-
borgare av ingenstans”. Dir den ene ser éppenhet mot
virlden ser den andre svek mot stammen. "Vi dr dom” vs.
"vi mot dom”.
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ANTIKENS ATEN AR URSPRUNGET FOR DE FLESTA AV VARA STADER, LIKSOM FOR DEMOKRATIN. MED INDUSTRIALISERINGEN KOM OCKSA DE TVA STORSTA PARADIGMSKIFTENA EFTER VATTENRENINGEN.
UNDER 400-TALET F.KR. DROG MAN TILL SIG DE BASTA HJARNORNA FRAN ETT KRIGSHARJAT MINDRE ASIEN FORST DEN ELEKTRISKA GATUBELYSNINGEN SOM GJORDE ATT MANNISKOR KUNDE MOTAS OCH ROA SIG I OFFENTLIGHETEN EFTER
(UNGEFAR PA SAMMA SATT SOM NEW YORK ATTRAHERADE EUROPEISK INTELLIGENTIA PA 40-TALET). MORKRETS INBROTT. SEDAN MASSBILISMEN SOM GJORDE SLARVSYLTA AV DEN KLASSISKA STADSPLANERINGEN.
NAR SPANJORERNA KOLONISERADE AMERIKA TOG DE MED SIG DEN ROMERSKA STADEN SOM IDEAL. OCH NAR SA INDUSTRIALISERINGEN LAKEKONST, PAPPERSTILLVERKNING OCH NY VETENSKAP GJORDE SA SMANINGOM ATT NYA URBANA PLANTOR BLOMSTRADE
DUNDRADE IN VAXTE BADE DE AMERIKANSKA OCH EUROPEISKA STADERNA EXPLOSIVT UTIFRAN SINA ROMERSKINFLUERADE KARNOR. UTIFRAN HANDELSPLATSER OCH UNIVERSITET. VENEDIG, PADOVA, PARIS, FLORENS, BRYGGE, AMSTERDAM.
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DAR FRAMLINGAR
MOTS

Storstadens publika sfdr dr en forutsdttning for demokrati.
Ju mer tdt och blandad den dr, desto mer demokratisk och kreativ.
Och ju mer den publika sfdren inskrinks, desto mer lik blir
staden en by ddr majoritetskultur och tradition bromsar mdnniskorna.
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Tre miljoner nya stadsbor varje vecka. Landsbygden satt pa
undantag. Det kosmopolitiska satt under attack. Sjilvklart
hinger allt ihop. Sa hur ska vi odla och kultivera metropolis
i denna tid? Kan utformningen av parker och kvarter géra
oss till bittre manniskor? Hur planerar och ritar man
stider s& att de skapar kreativ korsbefruktning och blir
framgingsrika innovationscentra i den globala konkur-
rensen?

Och nir ska vi 13ta staden bara vara ifred och utveckla
sig sjalv?

Den amerikanske sociologen Richard Sennett har dgnat
hela sitt liv 3t att svara pa de frdgorna. Hans mest grundlig-
gande slutsats dr att framgéngsrika stider maximerar nya
méten. Dirfér definierar han storstaden som “en minsklig
bosittning dir frimlingar mots”.

DEN PUBLIKA SFAREN OCH DEN PRIVATA

Fér att forstd stiders dynamik har filosofer dnda sedan
Aristoteles pratat om "den publika sfiren”. Motsatsen, den
privata sfiren, kan vara allt frén familj eller herrklubb till
frikyrkoférsamling eller gated community. Hér ér de sociala
reglerna tydliga, erfarenheterna gemensamma och &sikts-
gemenskapen stark.

I storstadens publika sfir blir man stindigt utsatt for
det nya och okinda. Tack vare den anonymitet man kinner
i vimlet blir man fri att forma sig sjdlv, utan hansyn till
slakttrdd och skritraditioner. Utan den friheten hade
surrealismen aldrig fotts i Paris passager eller 8o-talets gay-
scen i New York lockat s& mycket konstnirlig talang fran
smastidderna. Utan den inga liberaler eller suffragetter.
Stadtluft macht frei.

Den publika sfiren dr dirfor en férutsittning for demo-
krati. Ju mer tit och blandad den 4r, desto mer demokratisk
och kreativ. Och ju mer den publika sfiren inskrianks, desto
mer lik blir staden en by dir majoritetskultur och tradition
bromsar minniskorna.

Vissa filosofer har ocksa sett den fria pressen som en del
av den publika sfiren. En mental plats dir olika &sikter
mots pad samma sdtt som frimlingar pa ett torg. Linge
tinkte vi pa internet pd samma sitt, som ett globalt torg
dar friheten skulle vara total och alla grinser mellan min-
niskor skulle suddas ut.

Men i dag konstaterar vi att journalistiken #r i fara. Dels
pa grund av auktoritira regimer, men framfor allt for att
Facebook och Google skapar massdéd bland de seridsa
medierna genom att ta dver deras annonsintikter. Dess-
utom har de sociala medierna drabbats av en akut bymenta-
litet genom sina algoritmer som styr minniskor in i filter-
bubblor av likasinnade.

Den fysiska, publika sfiren i stiderna dr alltsé viktigare
in pa linge.

DETBYGGDA OCHDETLEVDA

Sennett delar upp staden i tva skikt, "det byggda och det
levda”, eller kropp och sjil om man sd vill. Precis som de
flesta av sina kolleger menar han att stadslivet markligt nog
har férsimrats sedan 18oo-talets bérjan. Att minniskor i
1700-talets Paris och London mycket oftare utbytte &sikter
med frimlingar och umgicks 6ver sociala grinser 4n efter
boulevardernas och borgerskapets blomstring.

I Venedig kan man fortfarande f3 en kinsla av det
ursprungliga livet pd campon dir minniskor méter bade
vianner och frimlingar pd vig till och fran jobbet, affiren,
skolan och Aperolen innan 16rdagsmiddagen. Det byggda
och det levda hinger ihop.

Men i Paris, Barcelona och Stockholm bérjade de glida
isdr pa 1800-talet. Med de stora regulariseringarna férsvann
manga av de medeltida torgen och dirmed méanga méten.
Boulevarder och avenyer anlades for att kanoner och kaval-
leri skulle kunna kvisa uppror. Méanniskornas fokus flytta-
des fran andra minniskor till butiksfonstren. Arkitekterna
och planerarna hade borjat fa ett 6vertag éver "det levda”
istaden.

Och virre skulle det bli. Med 1goo-talet kom bilen och
med den ett nistan totalt fokus pa "det byggda”. Le Corbu-
sier drog slutsatsen att den nya minniskan behdévde en ny
typ av gata, en "trafikmaskin”. 1925 presenterade han en ny
plan foér Paris dir hela Marais skulle rivas och ersittas av
uniforma X-formade héghus som bilarna kunde kora
under. Den gamla tidens gatuliv, som han kallade en "oren-
het”, skulle helt avskaffas: "Kaféer och ndjesetablissemang
ska inte f3 breda ut sig som svamp &ver Paris gator. Vi
maste déda gatan!”

Varken Parisplanen eller den han gjorde fér Stockholm
forverkligades. Men visionerna blev 4ndd verklighet i
tusentals férorter, frdn Chicago till Moskva. Sjukhus och
skolor byggdes som isolerade campus, huvudgator ersattes
av shoppingcentra, bostadshus blev lagerbyggnader for
fattiga. Det levda hade besegrats av det byggda.

Men det andra diket &r heller inte toppen. Nir medbor-
gare far forma sina miljéer utan planerarnas kontroll klarar
de inte att skapa nagra riktiga stider. Ett exempel ir alla de
slumomréden som vixer planldst pé sédra halvklotet i dag.
Som kaotiska vintrum till storstidernas arbetsmarknader,
men #nd3 helt frikopplade frdn dem. Ett helt annat exem-
pel dr fororternas gulliga tradgérdsstider och gated com-
munities didr dynamiken ofta stannar vid yogapass och
cykelstillsdiskussioner.

DEN SLUTNA STADEN OCH DEN OPPNA

Man skulle kunna tro att de medeltida ringmurarna ér his-
toriens tydligaste exempel pd slutenhet. Men det bara ser s&
ut. I sjilva verket fungerade de mer som silar. Handelsvaror
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och minniskor strémmade igenom, och p& bada sidor om
muren uppstod oreglerade bosittningar. Svarta marknader
vixte bredvid de officiella, kittare och flyktingar gnuggade
axel med prister och borgare.

Som betydligt titare stadsmurar fungerar de moderna
trafiklederna. Runt en sexfilig infartsvig uppstér oftast ett
ingenmansland. De stadsdelar trafiken skir igenom separe-
ras effektivt. Rika hélls fran fattiga, asiater fran latinos,
finanscentra fran ndjesliv och s vidare. Tack och lov ser vi
allt firre stider byggas efter bilar pa det sittet, men istillet
skapas murarna med hjilp av hus.

Googles New York-hogkvarter dr byggt for att ingen
anstilld ska behova ldimna det. Utom fér att (till dventyrs)
sova. Frukost, lunch, middag, néjen, motion, kemtvitt... allt
finns innanfdr receptionen, ingen behdver gé ut och ingen
obehdrig kommer in. Det enda man méter under sin

arbetstid 4r en monopolistisk féretagskultur och méinniskor

man ville, vare sig man var springlird eller galen, glad
eller arg.

Centre Pompidou fungerar alltsd helt annorlunda 4n
exempelvis Rem Koolhaas CCTV Building i Shanghai och
Norman Fosters "Gherkin” i London, spektakulira byggna-
der som inte slipper in ndgon och dr omgivna av déd yta
dir man pé avstdnd ska beundra exteriéren. Om fler kon-
torsbyggnader planerades med en blandning av publika och
stingda ytor skulle bidde byggnaderna, stadsdelarna och
stdderna bli mer levande.

RIGID ELLER FLEXIBEL

Saker hinder. Handelsvigar dér och minniskor tvingas
flytta. Klimatet foriandras och hus maste flyttas. Stads-
delar gentrifieras eller fylls av helt nya niringar. Det &r
ofta d& som stadsbyggandets dolda kvaliteter visar sig.
En smart planerad stad ir flexibel och kan omprogram-

Saker hdnder. Handelsvigar dor och mdnniskor tvingas flytta.

Klimatet fordndras och hus mdste flyttas. Stadsdelar gentrifieras eller fylls av
helt nya ndringar. Det dr ofta da som stadsbyggandets dolda kvaliteter visar sig.
En smart planerad stad dr flexibel och kan omprogrammeras.

En stad som vilar pa alltfor rigid grund kan bara forfalla.

som dr som man sjilv. Det 4r den gamla bondbyn eller herr-
klubben i ny gestalt.

Aven Apples huvudkontor i Cupertino har beskyllts for
att vara ett "Versailles f6r tech-noblessen”. Men det ir en
missriktad metafor. Just Ludvig XIV:s Versailles var fak-
tiskt ett exempel pa en Sppen stad i miniatyr. Dér strom-
made handlare, matkirror, tjainstemin och arbetare stin-
digt runt i de magnifika foajéerna. Inte heller Notre Dame
och andra katedraler var enbart guds hus, utan ocksa scener
for politisk agitation och marknader for 6rtmediciner och
krimskrams.

Vad vi behover i dag dr givetvis inte fler slott eller
katedraler, men vi behover fler byggnader, stadsdelar
och stider som 6ppnar sig for fler minniskor och fler
funktioner. Ett fint exempel 4r en av Notre Dames
grannar, kulturhuset Centre Pompidou. Visionen var
att skapa “en plats fér alla minniskor, aldrar och reli-
gioner, fattiga och rika”. Halva tomten, en gammal par-
keringsplats, anvindes for att anligga ett livligt torg,
och frén det var alla vidlkomna in i foajén. Dir inne
var man dessutom vilkomen att tala offentligt om vad

meras. En stad som vilar pd alltfér rigid grund kan bara
forfalla.

Ett tydligt exempel 4r manga av de stider och stadsdelar
som byggdes under Kinas enbarnspolitik. En oerhérd
mingd hus med mycket sma ligenheter. Nir ekonomin
vixte och enbarnspolitiken lyftes bort blev husen oanvind-
bara, eftersom de inte gick att bygga om.

Samma sak hinde med hela stadsdelar under boomen i
Shanghai fér ndgot decennium sedan. Den snabba utveck-
lingen gjorde att placeringen av och funktionen i manga
hus och gator blev obsolet. Och vare sig man rev bort dem
eller 14t dem férfalla s borjade dessa 6vergivna platser att
déda omkringliggande omréden.

En stadsforstérelse i den skalan ser man oftast bara i
totalitdra system, men i ndgot mindre omfattning finns
den &verallt. Tomma shoppingcentra ir strosslade 6ver hela
vistvirlden i e-handelns spar. Kontorsfastigheter med rigid
planlosning, som KPMG-huset i Stockholm, rivs fér att
nytt och tidsenligt ska byggas p& samma plats.

Renzo Piano och Richard Rogers som ritade Centre
Pompidou var smartare #n si. De skickade tanken #nda in i
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"The side of the street with the most obstructions and slowest going is the side that attracts people.” "Storstidernas religiosa berusning — panteism. Jag dr alla: alla dr jag. Vimmel.”
going peop g g—p g ; jag
NICHOLAS BLOMLEY CHARLES BAUDELAIRE




2019 AXFAST ARSRAPPORT AXFAST ARSRAPPORT 2019

” .. where the individual can be both self and other, where he can become an underground man and ”Momentary disorientation, intimate exposure, physical contact with strangers, pratfalls, public humiliations
go unnoticed and where his secrets can remain secrets.” — conditions that in other circumstances might have been excruciating — become richly entertaining.”
MARK W. TURNER JOHN KASSON
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en framtid dir byggnaden kanske inte lingre skulle vara
kulturhus. De ritade och konstruerade varje vningsplan s&
dppet och flexibelt att det skulle kunna fyllas med nagot
helt annat. Galleria, universitet, kontor... allt skulle funka.

Den mest hallbara byggnaden, speciellt ur ett miljs-
perspektiv, dr alltid den som redan ir byggd.

HARMONI ELLER FRIKTION

Under 2019 fick Stockholm béde sin Kigelbanan-debatt
och sitt Hornsbergs Strand-debacle. Tvd smé skalv som
blottlade olika synsitt pd en stad som linge héllit sig
med samma varumirkesvirden: vacker, ren och siker.
Enligt den hollindske urbanisten Abram de Swaan #r
det virden som dr mer efterstravansvirda for ett badrum
in en stad. "En pulserande och utvecklande storstad”,
skrev han, "ir inte polerad och forutsigbar, utan en stindig
vixling mellan ndjen och 6verraskningar, irritation och
friktion”.

och forstaelse. Sddant lar man sig genom att gnuggas i den
publika sfiren, inte genom att bara vaggas i den privata.

En annan aspekt av friktionen 4r frigan om att orien-
tera sig. De flesta som hamnar i en virldsmetropol fér for-
sta gangen fér en slags svindelupplevelse. Vissa hanterar
den genom att 13ta sig styras ritt av en bla prick i Google
Maps — och ser dirmed mer av kartan #n staden. Andra
foljer motstandets vig. Provar sig fram och riskerar att hitta
dit de inte visste att de ville.

19oo-talets store stadsfilosof Walter Benjamin menade
att det kréver trining att ga vilse i staden pa ritt sitt. Inte
bara att tappa bort sig, det kan vilken kldpare som helst,
utan att stréva vilse pd samma séitt som man goér i skogen.
Rebecca Solnit, en samtida vandrarforfattare, tolkar
honom s3 hir: "Att vara vilse i Benjamins mening ir att vara
fullstindigt nirvarande, och att vara fullstindigt nir-
varande dr att ha férmagan att befinna sig i osikerhet och

mysterier.”

For att stimulera kreativitet och tillviixt har alla betydande metropoler i

vdrlden dppnat sig for olika etniciteter, klasser, religioner, livsstilar och subkulturer.

Da skapar man oundvikligen friktion genom moten med obekvima dsikter,
konkurrerande kompetens, frammande matos och provocerande kldder.

Sjalvklart ar tanken inte att en stad ska vara smutsig och
farlig. Men for att stimulera kreativitet och tillvixt har alla
betydande metropoler i virlden 6ppnat sig for olika etnici-
teter, klasser, religioner, livsstilar och subkulturer. D&
skapar man oundvikligen friktion genom méten med obe-
kvima 4asikter, konkurrerande kompetens, frimmande
matos och provocerande klider. Det skavandet dr precis vad
som skapar kosmopoliter. Manniskor som inte nédvindigt-
vis vill identifiera sig och ha nira relationer till "de andra”,
men som lart sig att stimuleras av deras nérvaro.

New York, Shanghai, Mexiko City, Paris och London ir
alla resultatet av sddan friktion. Och nir brittiska folket
rostade sig ut ur EU for att slippa steuropeiska immigran-
ter, di rostade London emot. Nir man lever i en av virldens
mest kreativa stidder dr det nimligen svart att missa vad
som skapar den.

Man kan jimféra processen med att bli vuxen. Barn
utvecklas genom att exponeras for olikheter och observera
olika modeller f6r samvaro med andra. Hur man nirmar sig
och talar med varandra, hur man tolkar subtila signaler,
l6ser konflikter och odlar goda relationer genom flexibilitet

Tranar man pé det i staden klarar man det oftast dven i sitt
forhéllande till virlden.

BARRIARER ELLER MEMBRAN

La Marqueta dr en tickt marknad i New Yorks Spanish
Harlem, en av stans fattigaste stadsdelar. I séder, vid g6:e
gatan, grinsar den mot stans rikaste stadsdel, Upper East
Side. Nar La Marqueta skulle géras om och flyttas efter en
lang tid av f6rfall valde man att placera den mitt i Spanish
Harlem, tjugo kvarter bort frdn Upper East Side.

En av de som arbetade med projektet var Richard
Sennett, och han tar ofta upp 16sningen som en svart plump
i samvetet. Om planerarna lagt marknaden pd grinsen
mellan stadsdelarna - istillet fér mitt i Harlem — hade man
skapat ett pordst membran, en chans for frimlingar att
motas naturligt i daglig shopping. Att stimuleras av andra,
utan att identifiera sig med dem.

Som ett annat exempel pd membran kan man se dagens
coworking-féretag. Atminstone den typ som inte fokuserar
pa en enda yrkesgrupp. Den férsta friga man stéller sig nér
man ska vilja coworking-yta dr inte hur kaffet smakar eller
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vilka kontorsstolar som erbjuds, det 4r vilka andra som
sitter dir. Kan jag hitta nya kunder i nya branscher hir?
Kan jag f& kontakt med minniskor i tangerande branscher
som jag kan utveckla helt nya affdrsidéer med? Kan jag
forandras?

Ett exempel pé barridr har vi redan nimnt: Googles HQ
i NYC, dar allt 4r byggt och tankt for att de anstéllda aldrig
ska utséttas for friktion eller 6verraskning. Identifikation
utan stimulans.

Tva Google i kolossalformat ar stiderna Songdo i Syd-
korea och Masdar i Férenade Arabemiraten. Bada har
kostat ofattbara pengar att bygga och bada brukar kallas
"smarta stidder”. Men enligt Sennetts resonemang ir de

snarare fordummande. Hir finns inget gatuliv, bara bygg-
nader som ingen négonsin behéver limna eftersom allt
finns dir man ir. Arkitekturen signalerar alltid vilken
funktion den erbjuder, och det finns ingen "risk” att hitta
dit man inte visste att man ville. Inga membran, inga ovin-
tade méten med frimlingar, inget motstdnd. Enligt ana-
login med barnuppfostran dr det svart att bli vuxen i
sddana stider.

HOGT ELLER LAGT

Turiststaden Paris lever hogt pé sin historia av kultur och
romantik. Och vilken férstagdngsbesckare kan flanera
genom Montmartre utan att tinka pa alla de fattiga och

Inga membran, inga ovantade moten med framlingar,
inget motstand. Enligt analogin med barnuppfostran ar
det svart att bli vuxen i sadana stader.
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begdvade konstnirer som levde pad baguetter och absint
under takdsarna fér ett sekel sedan. Men under samma
takasar bor i dag fondforvaltare i skinande vindsvaningar.
Centrala Paris har blivit fruktansvirt dyrt, och skilet ir de
stringa regleringar som kom till fér att bevara 1870-talets
stadsbild intakt. Det vill siga 14g. 1960-talets tilltag att
bygga skyskrapan Tour Montparnasse har ingen végat
eller kunnat upprepa.

Ett extremare fall &r Bombay. Hir har de dnnu stringare
hojdrestriktionerna gjort att staden ensidigt svillt ut pa
bredden. Det mest uppenbara resultatet dr konstanta
trafikstockningar och absurda pendlingstider. Bostiderna
ir sma& och trdnga och kostar svindlande summor att kopa.

Bombay ir till och med dyrare &n Shanghai, trots att den
senare dr en hetare stadsekonomi.

I Paris har alltsd byggregleringarna skapat en boutique-
stad fér de bemedlade, i Bombay en helt onddig misir och
missade chanser i konkurrensen med andra metropoler.

I bada fallen borde man ha sneglat mer pa en stad som
Chicago. Hir kostar bostiderna inte ens hilften av vad de
g0r pad Manhattan, och kontorshyran dr betydligt ligre dn i
Boston och San Francisco. Skilet 4r enkelt: Man bygger.
Och om méjligt bygger man hogt. Vilket betyder att tring-
seln minskar och - inte minst — att man slipper férstora
hus, platser och monument som verkligen ir virda att
bevara.

Det kraver traning att ga vilse i staden pa ratt satt.
Inte bara att tappa bort sig, det kan vilken klapare som helst,
men att strdva vilse pa samma satt som man gor i skogen.
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AR SMARTA
STADER DUMMA?

Frdagan dr om vi ska ldta teknikindustrin styra dagens stadsutveckling,
som en ging bilen gjorde. Ar mdlet tillgingliga, inkluderande och hélsosamma
stider? Ar smartphones, Al och sjilvkérande bilar medel vi kan anvinda
for att nd det malet? Varfor satsar vi i sda fall som om medlen vore mal?

AXFAST ARSRAPPORT 2019

Songdo och Masdar #r langt ifrin de enda stider som kallar
sig sjélva smarta. Att bli "virldens smartaste stad” dr nu-
mera ett sjilvklart vallofte for virldens borgmistarkandi-
dater. Men vad betyder det egentligen?

Den vanligaste definitionen pa en smart stad ir att den
utnyttjar digital teknik fér att samla in data som anvinds
for en effektivare anvindning av resurser och service. Men
den som vill kan lika girna motivera medaljen med fina
universitet eller stor tjinstesektor, det vill séiga en smart
befolkning. Och f6r den stad som inte har en sddan kan
etiketten anvidndas om satsningar pa ekologisk héllbarhet.

Rio de Janeiro dr en metropol som inte kallar sig smart,
men #nd3 dr det. Hir har man valt att koordinera det som
redan hinder i staden, istéllet f6r att styra vad som ska hinda.
Att hantera komplexitet snarare 4n att planera bort den.

I ett jittelikt samarbetsprojekt mellan staden, IBM och
Cisco har man skapat "The headache room”, en kommando-
central som hanterar en otrolig mingd data om vad som
hinder i realtid. Hir finns alla trafikstockningar, folksam-
lingar och problem i lokaltrafiken pé digitala skiarmar. Och
hir fattar minniskor tusentals beslut varje dag for att fa
fram ambulanser, poliser och brandkar. Hir skickar man ut
tips och uppmaningar till medborgare fér att 16sa knutar.
Staden far den frihet den behéver for att utvecklas dyna-
miskt, och medborgarna far en chans att vara vuxna i sitt
forhallande till den.

Men den vanligaste reflexen for en stad som vill vara smart
ir en annan. Fér négra &r sedan visade en studie att 1ldngt
mer dn hundra betydande storstider storsatsar pa sjalvko-
rande fordon. I ett sekel har vi allts8 anpassat vara stider till
bilen — och satsat vira pengar pa vigar och parkeringsinfra-
struktur. Samtidigt har forskningen lirt oss vilka utma-
ningar som ir stidernas storsta: vixande ekonomiska skill-
nader, social isolering, bostadsbrist, psykisk och fysisk ohilsa.
P& just de parametrarna rankas Paris, London och New
York 13gt. Anda ligger de i topp pa listan Gver “smarta” stider.

S4 frigan 4r om vi 4n en ging ska lata den teknologiska
industrin styra véra satsningar. Ar malet tillgingliga, inklu-
derande och hilsosamma stider? Ar smartphones, Al och
sjdlvkérande bilar méjligen medel vi kan anvinda fér att nd
malet? Varf6r satsar vi i s fall som om medlen vore mal?

Den som i dag letar efter bevis for smarthet fran de
smarta stiderna hittar inte mé&nga stora innovationer.
Londons férsdk med interaktiva, flexibla vigkorsningar &r
méjligen ett undantag: Overgingsstillen och varningssig-
naler i form av lampor i gatan som tinds och slicks allt
efter faror och trafikintensitet. I ¢vrigt handlar det for-
vanansvirt ofta om kommunala evenemangsappar, ladd-
stolpar fér mobiler och internettickning i parker.

Den som letar efter djupare analyser och problemfor-
muleringar hittar 4nnu mindre.

A ENA SIDAN AV MOBILEN

En dag kommer vi férmodligen att rikna den smarta mobi-
len till stadens viktigaste paradigmskiften, tillsammans
med vattenreningen, den elektriska belysningen och bilen.
Men fragan dr om den gir till historien hand i hand med
elektrifieringen, det vill siga som en hjilte f6r den publika
sfiren. Eller i sillskap med bilen, som en inkréktare.

Den smarta mobilen har revolutionerat vér tillvaro. Fér
forsta gdngen i virldshistorien kan vi vara konstant under-
héllna, informerade och i kontakt med véra vinner. Aven
nir vi gdr pa gatan eller sitter i ett méte. Vi kan googla, texta,
tweeta, skajpa, facebooka, maila och nyhetssurfa i varje gat-
horn. Vi kan férhoja vra upplevelser av staden genom att
hitta hemliga barer i undangémda grinder, vi kan artbestim-
ma triden lings vigen dit och fa veta vem som ritat huset
pa hornet. Vi kan dela med oss av vara tips och bilder till
miljarder ménniskor, rapportera brott och olyckor i realtid.

Vem kan pastd att en sddan utveckling inte 6kar kon-
takten mellan ménniskor? Att mobilanvindare inte 4r en-
gagerade i staden?

OK, ibland ir de inte det, tack och lov. I den digitala
eran slipper vi sméprata med kreti och pleti pd bussar och i
doktorns vintrum - utan att bira svarta solglaségon och en
sur min. Barn kan plotsligt njuta av ett restaurangbessk
tillsammans med vuxna som #nd& bara kan prata om sina
chefer eller pensionsfonder. Méijligheten att vara ensam
med sig sjdlv ar ju trots allt en av storstadens klassiska vil-
signelser.

Smarta telefoner kommer forr eller senare att ersittas
av annan teknik, men den uppkopplade minniskan ir
irreversibel. Att tro ndgot annat dr bara teknikfientligt.

A ANDRA SIDAN AV MOBILEN

Fér nagra ar sedan skedde ett uppmirksammat mord pa ett
pendeltdg i San Francisco. I en av vagnarna stod en man i
gangen och viftade med en pistol. Han hojde den flera
ganger och siktade mot folk i vagnen. Runt omkring satt ett
par dussin medpassagerare forsjunkna i sina mobiler och
lasplattor. Ingen tittade pd mannen férrdn han plétsligt
skot en person. Sedan dess har det flédat in liknande rap-
porter. Minniskor har dessutom bérjat fotografera brotts-
och olycksplatser istillet for att hjilpa offer forst.

[ Japan dér tiotals personer varje &r nir de ramlar av tag-
plattformar med 6gonen klistrade vid mobilen. I flera ame-
rikanska delstater har man av samma skl infért férbud
mot att texta medan man gér. [ New York har man maélat
uppmaningen "LOOK!” pd trottoarerna. Allt fler féretag
infér mobilfria méten och pa restauranger har manga sill-
skap bérjat samla in telefonerna tills middagen &r 6ver.

Att gnilla pd sddant ses av manga som klassisk alarmism
infér ny teknik. Men inte av de forskare inom Urban design
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FORSKARE INOM URBAN DESIGN
MENAR ATT MOBILEN I GRUNDEN
FORANDRAT OSS SOM STADSBOR
GENOM ATT SKAPA EN NY, BARBAR
PRIVAT SFAR. MED EN BUBBLA RUNT
VARJE ANVANDARE HAR DEN ANDRAT
VART SATT ATT MINNAS, LASA
OCH RORA OSS GENOM STADEN.

1990-talets vilda spadomar om work where you want-

samhallet blev inte ens en tummetott. De har dverbevisats av ;
urbaniseringen. Med internet kom inte manniskans “frigorelse” P

frén fd rtétade Stéder/ |<O ntor OCh Sl( ram |ande tu n ne | banor‘ I ETT SEKEL LAT VI BILEN STYRA VAR STADSUTVECKLING. MED KANT RESULTAT. NAR SA DAGENS STORSTADER FRAGAR SIG HUR DE

SKA BLI “SMARTA” HANDLAR SVARET VARKEN OM BOSTADER ELLER HALSA, UTAN OM — SUALVKORANDE BILAR.

NAR VI PRATAR OM STADER,

SPECIELLT SMARTA STADER, I JAPAN DOR TIOTALS
AR DET LATT ATT BORJA TANKA PA PERSONER VARJE
STAD"EN sozw ST”RUKTURER. AR NAR DE RAMLAR AV
MEN STADER AR KOTT OCH BLOD .
OCH I DEN MAN DE FORTJANAR TAGPLATTFORMAR
ATT KALLAS SMARTA SA AR DET FOR MED OGONEN KLISTRADE
ATT MANNISKORNA SOM BOR VID MOBILEN.

DAR GOR VARANDRA SMARTARE.

¢
O
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pa Tel Avivs universitet som gjort de djupaste studierna pd
omrédet. Enligt dem har mobilen i grunden férindrat oss
som stadsbor genom att skapa en ny, birbar privat sfir. Med
en bubbla runt varje anvindare har den #ndrat vart sitt att
minnas, l4sa och réra oss genom staden. Piazzan, boulevar-
den, the high street, parken - ingen av de klassiska exem-
plen pa den publika sfiren #r sjilvklart lingre en plats dir
framlingar mots, dir vi interagerar med och lir av dem som
ar olika oss sjilva. Allt det som #r storstadens sjil.

Det rider ingen brist pd diskussion om vad den kon-
stanta uppkopplingen gér med véra hjirnor. Men vad den
gor med véra stider dr det foérvinansvirt tyst om. Och
framfor allt hur vi kan f8 digital teknik att stédja den
publika sfiren — bortom Tahrir-torget och Tinder.

STADEN AR STARKARE

Det finns forstas sanning pa bada sidorna av myntet. Men

prendrer som hamnar i samma sillskap pa en fredagsdrink,
ett postseminarium pé en studentnation, en unison sup-
portersang pa en fotbollsstadion, en romantisk blick i en
tunnelbanevagn... Sddana méten kanske blir firre, men de
kommer aldrig att digitaliseras.

Nir vi pratar om stider, speciellt smarta stider, dr det
latt att ledas in i tanken att staden ir strukturer. Men
stader dr kétt och blod och i den mén de fortjanar att kallas
smarta s8 idr det f6r att midnniskorna som bor dir gér varan-

dra smartare.

ASFALTEN AR GRONARE

De snabbt vixande stiderna och viljan att géra dem smarta
i betydelsen mer héllbara har fatt en mairklig effekt: Stor-
stdder har borjat uppfattas som ohéllbara i sig. Urbanisten
och Harvard-professorn Edward Glaeser har lagt mycket
kraft pé att bekdmpa den uppfattningen.

Ett spontant samtal pad ett kafé, ett miote mellan framlingar i ett
demonstrationstdg, tvd entreprenirer som hamnar i samma sdllskap pa en fredags-
drink, ett postseminarium pad en studentnation, en unison supportersing
pa en fotbollsstadion, en romantisk blick i en tunnelbanevagn...
Sdadana moten kanske blir fdrre, men de kommer aldrig att digitaliseras.

de flesta metropoler som funnits i ett sekel har évervunnit
stdrre utmaningar 4n minniskor i mobilbubblor.

Oftast har de borjat som transporthubbar vid ett hav
eller en flod. Nir de férsvagats som handelsnav har de
omvandlat sig for industriell tillverkning. Och nér arbets-
kraften blivit billigare p& annat hall har de gjort ett nytt
forvandlingstrick in i informations- och finansekonomin.
Och mer 4n nigonsin bevisat sin eviga styrka: att féra kul-
turer och idéer tillrackligt ndra varandra f6r att samarbeta
och korsbefrukta varandra.

1990-talets vilda spddomar om work where you want-
samhillet blev inte ens en tummetott. De har dverbevisats
av urbaniseringen. Med internet kom inte minniskans "fri-
gorelse” fran fortitade stider, kontor och skramlande tun-
nelbanor. Tech-utvecklarna sjilva gick i rakt motsatt rikt-
ning och gentrifierade stadskirna efter stadskirna 6ver
hela virlden genom att flytta dit.

Visst kan man skajpa med vemsomhelst varsomhelst,
men det dr aldrig dir inspirationen och de 6verraskande
motena kommer att ske. Ett spontant samtal pa ett kafé, ett
mote mellan fraimlingar i ett demonstrationstég, tva entre-

Ett exempel: Tank tanken att de vixande befolkningarna i
Kina och Indien skulle hoppa pé den klassiskt amerikanska
livsstilen med férortsboende och bilpendling. Det skulle
innebdra en enorm konsumtion av energi, byggmaterial
och brinsle. Glesare samhillen och enfamiljsbostider
anvinder nimligen betydligt mer av allt detta. Minniskor i
fororter och smastider anvinder inte heller sina bilar bara
for att kora till jobbet, utan dnnu mer till drenden, shop-
ping, ndjen och barnens trining. Behov som de cityboende
oftast 16ser till fots eller med kollektivtrafik.

Det finns till och med en generell berikning pa metro-
polens effektivitet: En storstad som férdubblar sin befolk-
ning okar sin kreativitet och produktivitet med 115%, men
behéver bara 80% mer energi. Vilket forstds inte betyder
att man i varje enskild stad ska vara n6jd med status quo.

Sjalvklart betyder det inte heller att alla storstider ar
lika miljosmarta. Ett platt, bilburet och luftkonditionerat
Los Angeles kan till exempel inte mita sig med ett Vancouver
dir man satsat hart pa kollektivtrafik, byggt pé héjden och
dirmed bade kunnat vara energieffektiva och bevara stora
gronomraden obebyggda.
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LJUVA FRAMTID

Nar vi nyss stangde bdckerna for 2019 bodde 55% av manskligheten i stader.
Nar vi skriver 2050 kommer det enligt FN:s berakningar att vara 68%.
Det ar en hoppfull utveckling. Om vi bara visar att vi lart oss nagot pa gatorna
och torgen de senaste 2500 aren.

Om vi anvander den publika sfaren fér att s& manga framlingar som
mojligt ska motas, samarbeta, ata och dansa. Istallet fér att sorteras upp
i fysiska och digitala filterbubblor som imiterar bygemenskapen.

Om vi slutar se tillvaxt och ny teknik som sjalvandamal och istallet
anvander dem till att stddja manniskors verkliga behov, som bostader, utbildning,
halsa, foretagande och demokratisk férdelning.

Om vi slapper den destruktiva uppfattningen att digital kommunikation
minskar vara behov av att vara fysiskt nara varandra.

Om vi slutar att romantisera bil och villa-livet pa landet och
inser att fortatade stader med hoga hus och ambitios kollektivtrafik
ar det verkligt gréna alternativet.

Om vi hyllar det kosmopolitiska arvet fran historiens metropoler genom
att fortsatta vara snallare an lander. Att hellre handla, kommunicera och
samarbeta an att delta i nationell polarisering och isolering.

Om vi lagger 1900-talets planeringssjuka bakom oss och inser att en stad
inte bara ar asfalt och betong, utan framférallt kott och blod.
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EKOSYSTEMET

Precis som staden alltid stimulerat kreativitet och tillvdixt genom
mdnsklig mangfald, kan den vara ett monster for biologisk mdngfald och
ekologiskt systemtinkande. Visa oss hur man odlar den publika
sfdren sd att sa mdnga arter som maojligt kan samexistera och stodja varandra.

_______________________________________________________________________________________________________________________|
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Stider #r storslagna minskliga skapelser, men vi var knap-
past férst med idén. Varje myrkoloni &r ett urdldrigt exem-
pel pd att en stor grupp som bor och samarbetar pé liten yta
kan &stadkomma mycket mer #n enskilda individer.
Myrorna som plotsligt kdnkar croissantsmulor i koket pé
femtonde véningen ir bade ett bevis pd avancerad kun-
skapsoverféring och en pdminnelse om att var art inte ar
ensam i staden.

Brunréattor och flugor har alltid hingt oss i hasorna,
men den stockholmare som lyfter blicken frdn mobil-
skdrmen kan ocksa fa syn pa hare, riv, rddjur och dkersork.
Och skrapar man lite i grus och planteringar hittar man
massor av insektsarter, lavar och illegalt invandrade plantor
frdn andra sidan jorden. Det dr hog tid att vi borjar sam-
arbeta dven med dem.

STADEN AR OCKSA NATUR

Nir vi romantiserar och ldngtar till naturen ser de flesta av
oss inte négra urskogar framfér oss. Helt enkelt for att vi
aldrig upplevt dem. Istillet tidnker vi pd det smabrutna
jordbrukslandskapet. Kanske Katthult eller den egna barn-
domens sommarlandskap. Men nistan alltid en natur som
ir skapad av méanniskan.

I dag har manga hagar och surrande sommaringar for-
vandlats vidare av minniskan till monokulturella produk-
tionsytor dir konstgddsling och bekdmpningsmedel drivit
de flesta arter pa flykten. Arter som istillet fatt asyl i staden.

Skalbaggar och andra ryggradslésa krabater hittar
mingder av ihéliga trid i stadens parker, alléer och kyrko-
gardar. For tiotals fladdermusarter har husens skrymslen
och vrér blivit favoriserade hirbirgen. Fér gatkamomill,
malva och riddarsporre ir skriptomternas omrérda mark
perfekt grogrund eftersom de slipper konkurrera om sol
och jord. For alla de lavar som dog ut i industrisamhillets
svavlade luft har stadens asfalt och betong aterigen blivit
sdker mark. Till och med gamla inbitna 6demarksbor som
berguv, korp och pilgrimsfalk syns ofta i stan, dir det finns
gott om obesprutad ratta, duva och grasparv pd menyn.

Staden har helt enkelt blivit en av vara artrikaste mil-
joer. Och kallar man den artificiell kan man géra detsamma
med hagarna i Katthult.

INGA BIN, INGA MANNISKOR

En art vi bor bry oss lite extra om r bina. Albert Einstein
hivdade att om alla bin dog skulle minskligheten vara ut-
plénad inom fyra ar. I dag dr uppét nittio procent av alla bin
borta i hans sista hemland, USA. I Sverige handlar det om
minst fyrtio procent Vi ir alltsd inte jitteldngt ifrén att
tvingas inse Einsteins poing den harda vigen: Pollinerande
bin 4r en forutsittning fér i stort sett allt vi iter,
bade vixter och vixtitande djur.

Fér den som till dventyrs dr mer intresserad av det ekono-
miska 4n det existentiella har ndgon ridknat ut att de polli-
nerande insekternas arbete #r virt cirka 160 miljarder euro
per ar. Det ir mer #n hela virldsmarknaden for lastbilar.

Bidoden har olika orsaker, men forskarna har sett att
problemet ir som stérst i och omkring hart exploaterade
jordbruksmarker. S& nir bina flyr frdn bekdmpnings-
medlen och de ensidiga grédorna och sitter kurs mot
staden, d& gor vi klokt i att ge dem ett nytt hem mellan
husen.

Mottagandet dr inte speciellt krivande. De behéver
grona ytor som inte ligger alltfér 18ngt ifrdn varandra
(odlade tak och gardar dr bra pa att koppla ihop parker).
De behéver lite murken ved att bo i och vatten att dricka.
Men framfér allt behéver de nektar frdn olika perenna
blommor som 1éser av varandra i blomning under hela den
vakna sdsongen.

HUR KUL AR DET PA MARS?

Var art har varit makaldst framgangsrik i att skaffa oss
herravilde pa jorden. I att foroka oss och 1dgga beslag pa alla
resurser runt oss. Det dr vi foérvisso programmerade till,
precis som alla andra arter. Aven djur och vixter frsoker
breda ut sig och dta upp allt i sitt habitat, for att sedan flytta
till nista. Problemet 4r att ménniskan lyckats sa bra att vi
inte har nagot nista habitat att flytta till. Atminstone om
vi inte vill ge upp vara metropoler och vildmarker fér Elon
Musks inglasade kolonier pd Mars.

[ slutet av dret som gick slog elvatusen forskare gemen-
samt fast att vi redan befinner oss i en akut klimatkris.
Minst lika ménga konstaterar en pigdende massutrotning
av arter. Senfirdigt borjar vir art inse att vi maste bérja
hushélla med det enda habitat vi har. Och stddja inte bara
oss sjdlva, utan ocksd dem vi delar ekosystemet med.

I den uppgiften borde vi kunna ldra mycket av den goda
staden. Precis som den alltid stimulerat kreativitet och till-
vixt genom att féra samman folkslag, klasser och livsstilar,
kan den vara ett ménster for biologisk mangfald och ekolo-
giskt systemtinkande. Visa oss hur man odlar den publika
sfiren si att s& manga arter som méjligt kan samexistera
och stddja varandra. Hur man anvinder tillvixt och ny
teknik fér att demokratiskt stodja ekosystemet istillet for
att brandskatta det. Och bygger si klokt att bdde energi,
hus och gronytor racker till alla.

Minsklig och biologisk méngfald pa en plats. Det ir den
smarta stad som virldens borgmistarkandidater borde gé
till val pa.

VAD KANETT FASTIGHETSBOLAG GORA?

Axfast har numera ett renodlat fokus pé Stockholm. Det &r
inte en av virldens mest svindlande metropoler, men den
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I dag har mdnga hagar och surrande sommardngar forvandlats av méinniskan
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vixer snabbt och den dr vart habitat. Alltsd goér vi vad vi
kan for att vara en positiv férdndringskraft hir. Att odla
Stockholm.

I tidigare &rsrapporter har vi berittat portionsvis om
vad det betyder. Om vad vi tror pd och vad vi gér. Om
odlingen av publika sfirer som nygamla Klara och Hétorget.
Om krogar och handel som katalysatorer fér liv och dyna-
mik. Om odlingen av arbetsmiljéer som éverbryggar gene-
rationsgrinser och hjilper till att dra hit global kompetens.
Om konsten och den kulturella odlingen som goér mén-
niskor helare bade till kropp och sjil.

Vart senaste initiativ 6ppnar doérren for de andra
arterna. Det borjade med bikupor pa vara tak, i samarbete
med ekologerna och tridgdrdsmistarna fran Bee Urban.
Det samarbetet fortsitter nu med gréna innergérdar. Dir
pollinerarna fir mat, vatten och vila. Dir minniskorna fér
rekreation, skdnhetsupplevelser och kontakt med sitt gréna
genetiska ursprung.

Den lilla oasen i Bryggmistaren #r alltsd ett helt eko-
system i sig. Och darfor 1dngt mycket viktigare dn de stads-
rabatter som anliggs enbart som prydnad. Med blommor
som varken dvervintrar eller ger frd och dérfor inte blir mat
eller bo fér ngon.

Nir den biologiska méngfalden finns med blir det vack-

ra dnnu vackrare.

KVARTERET TAKTACKAREN

Hir 4r man inte bara vilkommen in frin gatan, man lockas
in av alla sinnen. Det sorlar frn restaurangen och porlar
fran vatteninstallationen. En rad sm3 uterum hélls ihop av
ett l1&ngt strdk dngsmatta som bérjar blomma tidigt, slutar
sent och bara klipps en géng om aret. Under fétterna ligger
en tritrall av grdnande svensk furu och ovanfér huvudet
finns en pergola med olika densitet i olika delar. Vissa med
tat sedum, andra med klittervixter pa trdd. Har och dar ir
en hingstol fist i pergolans tak.

Aven i Taktickaren finns ndgot for alla arter.
Prydnadsapel och nypon ger mat for faglarna som bor i giardens holkar.
Perenna rabatter, blomsterbdnkar och rinnande vatten
ger mat, dryck och boplatser for insekter.

Men i en bra stadsodling finns fler vinnare 4n si. Vixter
som blir pollinerade av humlor, bin och fjirilar. Figlar som
hittar frukter, bir och holkar att bo i. Skalbaggar och andra
insekter som o&verlever vintern i dédved och perenna
vixter. Och for all del fastighetsigare som slipper éver-
svimningar med hjilp av regnabsorberande jord.

Vilkommen in i vara forsta tva pitstops for alla arter.
Vilken du #n tillhér.

KVARTERET BRYGGMASTAREN

En liten, inkapslad innergdrd ma undgé férbipasserande
minniskor pd gatan. Men hyresgisterna i Klarakvarte-
ret Bryggmaistaren missar inte sitt nya, gréna uterum
med binkar, soffor och lunchmébler. Pollinerande in-
sekter dras till solplanteringen, medan fuktsamlande
lundvixter trivs i skuggplanteringen. Faglar hittar mat
i birbuskarna och insekter en boplats i dédveden.
Blomlédorna &r byggda i svensk ek och marken belagd
med granit. Ett fliktrum som glatt f4 dgon genom
aren har fitt en spaljé for klittrande och tickande
gronska.

Aven i Taktickaren finns nigot for alla arter. Prydnadsapel
och nypon ger mat for faglarna som bor i girdens
holkar. Perenna rabatter, blomsterbinkar och rinnande
vatten ger mat, dryck och boplatser for insekter. En
blandning av skugga och sol ger livskraft till olika sorters
vaxter.

Fér ménniskorna? Rekreation och trivsel forstés. Men
ocksé en liten doft av den tid d& kvarteret byggdes i stadens
lantliga utkanter pd Norrmalm.
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FAGLAR HITTAR MAT I BARBUSKARNA OCH INSEKTER EN BOPLATS I DODVEDEN. EN LITEN, INKAPSLAD INNERGARD MA UNDGA FORBIPASSERANDE MANNISKOR PA GATAN. MEN HYRESGASTERNA I KLARAKVARTERET
BLOMLADORNA AR BYGGDA I SVENSK EK OCH MARKEN BELAGD MED GRANIT. BRYGGMASTAREN MISSAR INTE SITT NYA, GRONA UTERUM MED BANKAR, SOFFOR OCH LUNCHMOBLER.
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VI OCH VARA URBANA KARLEKAR

Utan mdnniskor dr ett fastighetsbolag bara en samling tegelstenar. Och det hdr dr mdnniskorna
som gor Axfast. I en rapport som denna far de presentera sig inte med titel,
utan med sina drommars stad. For vad dr egentligen stider och fastigheter utan drommar.

ANNIKA WIGERT /Dubrovnik, Kroatien

Att strosa i de sma granderna i Dubrovniks gamla stad. Ta en
glass vid Onofrios fontdn pa torget, ga vidare till ett café utanfor
PloCe-porten med utsikt dver havet. Ta en kall 6l i havets [jumma
vind, kanna varmen fran solen och lyssna pa svalornas sang.

MATHIAS FORBERG / Shibuya, Tokyo

Nar man anlander till den gigantiska tagstationen och kliver
upp vid Shibuya crossing mitt i natten, ratt in i folkvimlet och
neonskyltarnas starka sken, da &r man totalt narvarande i verk-
ligheten. Nar man sen foérsvinner in bland gator och grander,
moter nya smaker, synintryck, kulturer och méanniskor, da 6ver-
traffar verkligheten alla ens forvantningar. Kanslan av att hora till
och samtidigt vara en utomjording maxar den urbana upplevelsen.

MATS ARNBOM / Dubai
Klart jag valjer Dubai! Har finns det inte bara massor att titta
pa och uppleva, utan ocksa sol och bad.

OLOF ERSTORP / San Juan Bautista Cuicatlan, Mexico

Det ar bara atta mil mellan Tehuacan och Oaxaca men det tar
fem timmar med den gamla bussen. Nar vi halvvags rullar in pa
torget i San Juan Bautista Cuicatlan stiger forhoppningarna om
nagot att ata och dricka. Genom bussfonstret bestaller jag frukt
och en tortilla av en gammal indiankvinna. Torghandeln sjuder
av liv och brakandet fran asnor och far dranker kvinnans rost sa
att var affar nastan blir omojlig. Men hon skrattar gott nar jag
pa knagglig spanska ifragasatter priset. Mannen i satet bredvid
mig ler och berattar att det brukar stiga med en gringo pa
bussen. Nar vi sakta rullar vidare fortsatter han stolt prata om
hur vackert det ar i de regnskogskladda bergen som vagen sling-
rar sig upp och ner genom. Jag haller med honom fullstandigt,
men langtar anda tillbaka till det lilla torget.

PETER RYDBERG / Hackescher Markt i Berlin

Berlin &r en kulturell smaltdegel. Ost méter vast, nytt moter
gammalt, krig moter fred. Att satta sig ned pa Hackescher
Markt, se livet pa torget och héra tagen bullra férbi pa narlig-
gande station ger mig perspektiv pa livet. Dessa manniskor har
rest sig ur ruiner, vunnit Gver totalitara regimer och lyckats ater-
skapa en metropol med bade framtidshopp och respekt for
historien. Det ger mig energi och argument for att se vart polari-
serade samhalle som en kort hallplats i historien.

JAN HENRIKSSON / Chicago

En stad med arkitektoniska masterverk, museer i varldsklass
och prisbelonta restauranger. Toppa alltihop med ett spontan-
bestk pa nagon fantastisk jazzklubb som ger rysningar.

VIDA FARAHVASHI/Thong Lo, Bangkok

Mycket trafik, elkablar som hanger i brokigt virrvarr och kvav
luft. Men i luften kanner jag mer &n bara avgaser. En fantastisk
varme, urbant myller och framst kanslan av en plats som folket
sjalva har skapat. Dofter fran gatukéken, rullvagnarna och
de sma livsmedelsbutikerna far munnen att vattnas. Vetskapen
att det finns miljontals oupptackta guldkorn bakom varje
horn skapar en nyfikenhet som jag inte upplevt i manga andra
stader. Hiptsermeckat Thong Lo i Bangkok, och specifikt restau-
rangen Soul Food Mahanakorn, ar utan tvekan en av mina
urbana favoritplatser i varlden. Dit vill jag ta med alla nara
och kara!

LUDVIG SVENSSON /Soho,Hong Kong Island

Fran Central Station tar man den totalt 792 meter langa kedjan
av rulltrappor som tranger sig upp forbi restauranger, butiker,
konstgallerier och tranga grander belamrade med gatustand.
Viker man av fran rulltrapporna halvvags upp sa hittar man min
urbana favoritplats, Soho pa Hong Kong Island. Det ar en plats
dar Kina moter vast, dar finansfolk umgas med backpackers och
dar lysrérsbelysta apotek med férsaljning av torkade insekter
ligger vagg i vagg med de mest exklusiva butikerna. Soho har
allt och denna plats har blivit min absoluta favorit i varlden.

SUSANNE OGREN / Skeppsholmen i Stockholm

Att sitta en vacker sommardag och lyssna pa en musikfestival
med Stockholms inlopp i bakgrunden, det ar det mest rofyllda
som finns.

STEFAN NORELL /Vasterbron i Stockholm.

Att en klar varmorgon cykla odver Vasterbron i soluppgangen
med Norr Malarstrand, ”Ralis”, Riddarfjarden och Stadshuset
i blickfanget ar en fantastisk kansla. Vatten, gronska och stor-
stad i en och samma vy. Ett magiskt utsnitt av Stockholm.

TOMAS HENNINGSON / Soderstadion, Stockholm

""Har har vi kdmpat tillsammans, firat och aldrig fatt nog, vi har
lidit och hoppats i regnet, kant att vi hor ihop. Vi har statt har
och sjungit sen -70, har har vi alla vaxt upp, har finns mina eviga
hjaltar, de som aldrig ger upp!”

ERIK LINDVALL / Central Park, New York

Att ligga pa grasmattan i Central Park, se manniskor, kanna
stadens puls, héra alla ljud pa distans, dromma och férundras
av allt det stora runtomkring. Har finns manniskor fran alla
jordens horn, hela varlden samlad pa en plats. Da ar det enda
man behdver en liten picknick, varfér inte vietnamesiska var-
rullar med en god syrlig sas.
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ARETI KORTHET

MARKNADSVARDE 14,8 MILJARDER (14,2)

TOTALAVKASTNING 10,9% (13,2)

HYRESINTAKTER 594 MKR (595)

PROJEKTINVESTERINGAR 134 MKR (94)

FASTIGHETSFORSALJNINGAR 619 MKR (1 085)

FASTIGHETSFORVARV 0 MKR (1451)

BELANINGSGRAD 19% (26)

UTHYRNINGSGRAD 95% (95)

UTHYRBAR YTA 174 900 KVM (184 300)
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MOD, BLICK
OCH PASSION

Verksamhetsaret 2019 blev ett rekordér for Axfast. En impo-
nerande virdestegring av vart bestdnd, som vid slutet av
2019 uppgick till 14,8 miljarder kronor och samtidigt vérde-
sitter vi en fortsatt 13g skuldsittning. Under de 16 &r som
Erik Lindvall varit VD har det skickliga Axfast-teamet gene-
rerat en totalavkastning i absoluta toppklass i branschen.
I april 2019 fick jag fortroendet och privilegiet att ta éver
ordférandeskapet for detta utomordentligt vilskétta och
framgangsrika fastighetsbolag.

nir han nyligen valt att prioritera annat i livet 4n arbete
och det ansvar som en operationell VD roll kraver. Erik
fortsitter till dess att en ny VD rekryterats ndgon ging
under 2020.

Fastighetsmarknaden i Stockholm forefaller att std i
zenit. Kombinationen héga hyror och 18ga avkastningskrav
gor att fastighetsvirdena natt nivder som aldrig tidigare
skddats. Darfor iakttager vi aterhallsamhet och ¢kad selek-
tivitet att kdpa utvecklingsfastigheter i denna marknad.

"Blicken dr avgérande for att kunna ’se runt hornet’.

Att tinka lite ldngre, skapa bilder och en overtygelse som kombinerar

en rationell kalkyl med en vision hur en fastighet kan bli ndagot nytt

och bli en offensivare del av stadsmiljon.”

Virdeutvecklingen i Axfast har skapats genom en djup for-
stdelse av fastighetsmarknaden men framférallt genom en
sillsynt god kompetens och férmiga inom fastighets-
utveckling. Det dr fa personer férunnat att kunna kombi-
nera mod, blick och passion.

Modet krivs for att vaga tinka annorlunda, fér att viga
kopa en fastighet till hégre pris dn andra budgivare, och fér
att vaga tro pd en kalkyl att omvandla fastigheten som
skapar virdeutveckling. Mod utan blick kan emellertid
latt leda till daliga afférer.

Blicken #r avgérande for att kunna "se runt hérnet”. Att
tinka lite langre, skapa bilder och en &vertygelse som kom-
binerar en rationell kalkyl med en vision hur en fastighet
kan bli ndgot nytt och bli en offensivare del av stadsmiljén.
Blick dr nagot som utvecklas och tréinas éver tiden, men
som drivs och underhalls av en brinnande passion.

VD Erik Lindvall personifierar alla dessa egenskaper.
Dirfér kommer vi att sakna Eriks mod, blick och passion

Vart fokus 2019 och 2020 4r de betydande investeringar
och omvandlingar i tvd av de utvecklingsfastigheter vi
férvirvat 2018/2019.

Sjalvfallet dr ocksa fokus att rekrytera och introducera
en ny VD till Axfast, och tillsammans med denne och det
skickliga Axfast teamet utvirdera om och hur vi skall
bredda vart fokus och vér fastighetsportfélj under kom-
mande 3r.

Jag vill framfora styrelsens tack till vira duktiga enga-
gerade medarbetare i Axfast och till alla vara hyrestagare
som varje dag kan blicka pd var passion fér modig konst i
entrén till vara fastigheter eller avnjuta en klick honung
fran var bikupa pé taket.

ALF GORANSSON
ORDFORANDE AXFAST AB
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STYRELSE AXFAST

ALF GORANSSON

Ledamot av styrelsen sedan
2018 och styrelsens ord-
forande sedan 2019. Styrelse-
ordférande i Loomis AB.
Styrelseledamot i Sweco
AB, NCC AB, Attendo AB,
Hexpol AB, Melker Schér-
ling AB, samt Sandberg
Development Group.
Tidigare VD och Koncern-
chef i Securitas AB 2007-18
och NCC AB 2001-07.

ANTONIA AX:SON
JOHNSON

Ledamot av styrelsen sedan
2005. Styrelseordférande i
Axel Johnson Holding AB
och i Axel och Margaret
Ax:son Johnsons Stiftelse.
Hon #r ocksé ledamot av
styrelsen i Axel Johnson
Inc. och Axel Johnson AB.
Grundare och styrelseleda-
mot i Axfoundation. Leda-
mot i Axel och Margaret
Ax:son Johnsons Stiftelse
for Allmannyttiga Anda-
mal, Kungliga Ingenjérs-
vetenskapsakademien m.fl.
samt hedersdoktor vid
KTH. Utbildning: Fil. kand.
frén Stockholms Universitet.

CAROLINE BERG

Ledamot av styrelsen sedan
2012. Ordférande i Axel
Johnson AB, Martin &
Servera AB, The Global
Village och Géran Enner-
felts fond for svensk
ungdoms internationella
studier. Vice ordférande i
Nordstjernan AB. Ledamot
i Axel och Margaret Ax:son
Johnsons Stiftelse, Axfood
AB, Dustin Group AB

och Handelshégskolans
Advisory Board.
Utbildning: Middlebury
College, Vermont, USA,
BA Media/kommunikation
och psykologi.

INGALILL BERGLUND

Ledamot av styrelsen sedan
2016. Ledamot i Scandic
Hotels Group AB, Veidekke
ASA, Kungsleden AB,
Balco Group AB, Bonnier
Fastigheter AB, Handels-
banken Regionbank
Stockholm, Stenvalvet AB
samt Juni Strategi och
Analys AB. Tidigare VD
och CFO i Atrium Ljung-
berg AB.

HANS DALBORG

Ledamot av styrelsen sedan
2010. Hedersordférande i
Nordea Bank AB. Ledamot i
Swedish House of Finance
(SHOF). Tidigare preses i
Kungl. Ingenjorsveten-
skapsakademien (IVA) och
styrelseordférande i Kungl.
Operan, Uppsala Universi-
tet och Kollegiet fér Svensk
Bolagsstyrning.

JOHAN FANT

Ledamot av styrelsen sedan
2018. VD AltoCumulus AB.
Tidigare CFO Axel Johnson
AB, CFO Boliden AB, CFO

Assa Abloy AB och ledande

befattningar i Electrolux AB

och Ericsson AB.
Styrelseledamot i bland
annat Dustin AB, Novax
AB och Perlavita AB.
Tidigare styrelseledamot

i Axel Johnson Internatio-
nal AB, Martin & Servera
AB, Ahléns AB och Svensk
Bevaknings Tjanst AB.

ERIK LINDVALL

Verkstillande direktdr och
koncernchef. Ledamot av
styrelsen sedan 2003.

FREDRIK WIRDENIUS

Ledamot av styrelsen

sedan 2020. Rédgivare egen
verksamhet. Styrelseleda-
mot i Scandic Hotels Group
AB och POP House Fastig-
heter AB. VD Vasakronan
2008-2019 och tidigare olika
chefsroller inom Skanska
koncernen.
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ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Koncernen | Samtliga fastighetsbolag inom Axfast koncernen
dgs av Axfast AB. Forvaltningen sker i Axfast AB dir all perso-
nal 4r anstilld.

Viktiga hdndelser | Axfast AB har under 2019 avyttrat fastig-
heterna Dragarbrunn 23:1 och Dragarbrunn 23:3 i Uppsala
genom bolagsférsiljningar.

Per 2019-12-31 &ger Axfast AB 19 fastigheter via dotterbolag.
Marknadsvirdet pé fastigheterna har bedémts till 14 794 Mkr
(14 189). Fastigheterna har virderats externt av Forum Fastig-
hetsekonomi eller Cushman & Wakefield. Virdefériandring
under ret uppgér till 7,9% (9,7).

I november meddelade bolagets VD, Erik Lindvall, att han
beslutat sig for att limna sin tjinst som VD fér Axfast. Arbe-
tet med att rekrytera en ny VD har inletts, men Erik kommer
att kvarstd som VD tills en ersittare finns pé plats.

Koncernens och moderbolagets nettoomsattning, resultat
och balansomslutning i Mkr

Koncernen 2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter 594 595 562 527 448
Driftnetto 402 430 415 357 288
Resultat efter

finansiella poster 280 626 347 435 22
Balansomslutning 6885 7521 6502 6720 7166
Eget Kapital 3687 3428 2827 2508 2104
Marknadsvarde 14794 14189 12430 11547 10686
Overskottsgrad 68% 72% 74% 68% 66%
Belaningsgrad 19% 26% 26% 33% 44%
Justerad soliditet 76% 69% 67% 61% 50%

Resultat | Hyresintikterna uppgick under 2019 till 594 Mkr
(595)- I ett mellan dren jamforbart bestdnd 6kade hyresintak-
terna med 15%, frdn 479 Mkr 2018 till 551 Mkr 2019. Uthyr-
ningsgraden i bestdndet uppgar vid arets slut till 95,4% (94,9).

Axfast redovisar ett driftnetto pd 402 Mkr (430), vilket
motsvarar en driftnettominskning med 6,5% jimfért med
2018. Det minskade driftnettot férklaras av de forséljningar
som genomfdrdes under slutet av 2018 och inledningen av
2019. For ett mellan dren jimforbart bestdnd okar driftnettot
med 1%, frdn 342 Mkr 2018 till 380 Mkr 2019. Rérelseresulta-
tet uppgar till 369 Mkr (715) och bolaget redovisar en 6ver-
skottsgrad pa 68% (72). Resultat fére skatt och bokslutsdispo-
sitioner uppgér till 280 Mkr (626). I resultatet ingér vinst vid
forsiljningar av fastigheter om 236 Mkr (603).

Investeringar | Under aret har inga f6rvirv genomforts. Kon-
cernens investeringar i befintliga fastigheter i form av ny- och
tillbyggnad uppgick till till 134 Mkr (94).

Finansiell stillning | Arets kassaflode uppgick till -177 Mkr (168).
Likvida medel uppgick per den 31 december 2019 till 182 Mkr
(359)- Koncernens externa rintebirande upplaning uppgick till
2 745 Mkr (3 659). Det synliga egna kapitalet i koncernen per den
31 december 2019 uppgick till 3 687 Mkr (3 428).

Bolagets justerade soliditetet uppgick till 76% (69).

Moderforetaget | Moderforetagets verksamhet omfattar
teknisk och ekonomisk férvaltning av koncernens fastigheter.
Redovisad nettoomsittning utgjorde 34 Mkr (32). Moderbola-
get finansieras genom férvaltningsarvoden frdn dotterbolag.
Resultatet efter finansiella poster uppgick till 219 Mkr (610).
Moderféretagets egna kapital per 31 december 2019 uppgick
till 3 879 Mkr (3 599). Antalet anstillda vid arets slut var 12 (12).

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN
FRAMTIDA UTVECKLINGEN

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

Risker | Axfasts risker kan i huvudsak delas upp i tv kate-
gorier, affdrsmissiga och finansiella risker.

De affdrsmissiga riskerna dr en naturlig del av bolagets
verksamhet och utgérs av risker for férlorade hyresintikter,
uppstdende av vakanser samt virdeforindringar i fastighets-
besténdet. For att reducera affirsrisken har bolaget valt att
koncentrera fastighetsbestandet till Stockholm, en region med
stark ekonomisk tillvixt. Fastigheterna ligger i utvalda lagen,
med en stabil och differentierad hyresgiststruktur och en vil
fordelad forfallostruktur avseende hyresstocken. En forind-
ring av hyresintikterna med 1 procent per 1 januari skulle pa-
verka 2020 &rs resultat fore skatt med 6 Mkr.

Fér att utveckla bolagets fastighetsportfélj har Axfast ett
stort fokus pa projektutveckling. Vid nyproduktion och stérre
utvecklingsprojekt efterstrivas alltid en 1ag riskniva och som
regel startas inte projekten forrin storre delen av lokalytorna
ir uthyrda.

Finansiella risker ir de risker som bolaget ir exponerat mot
genom skuldportféljen. Bolaget strivar efter en 13g finansiell
risk och beldningen &r i jamforelse med branschen i dvrigt lag.
Soliditeten uppgér vid arsskiftet till 54 procent (46) och den
justerade soliditeten (dir hinsyn tagits till 6vervirdena pa
fastigheterna) uppgar till 76 procent (69). Rintekostnaderna
utgér en av de stoérre kostnadsposterna for Axfast och forut-
sittningarna pd rintemarknaden kan forindras snabbt. Vid
hantering av rinterisken tas alltid hinsyn till hur kinslig
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bolagets balans- och resultatrikning ir fér ranteférindringar.
Finansieringen liggs i férsta hand upp med kort bindningstid
och rinterisken hanteras sedan med hjilp av derivat. Bolagets
genomsnittliga rintebindningstid uppgick vid &rsskiftet till
334r(3,3).

Bolagets fastigheter redovisas till anskaffningsvirde i
balansrikningen. Axfast marknadsvirderar med hjilp av
Forum Fastighetsekonomi och Cushman & Wakefield sitt fastig-
hetsbestdnd tvd ginger per ar for att identifiera eventuella
nedskrivningsbehov. Nedskrivning gérs om marknadsvirdet
till visentlig del understiger redovisat vérde.

Virdeforandringar i fastighetsbestdndet paverkas i hog
grad av hur Axfast lyckas utveckla och forddla fastighets-
bestdndet samt kund- och avtalsstrukturen. Fastighetsvirde-
nas utveckling paverkas av fordndringar i rinteliget, den all-

minna konjunkturutvecklingen, férvintningar pa hyrestill-
vixt, den lokala utbuds- och efterfragebalansen, méjligheten
till lanefinansiering samt avkastningskravens utveckling. Vid
arets utgdng uppgick fastigheternas redovisade virde till 6 642
Mkr och fastigheterna marknadsvirderades till 14 794 Mkr.

Hallbarhet | For Axfast 4r det av stor vikt att kunna erbjuda
kunder och medarbetare hilsosamma och sikra arbetsmiljéer.
Vi vill skapa en hallbar fastighetsportfolj i en virld i fordnd-
ring. For att uppna det har bolaget paborjat ett arbete med milj6-
inventering av samtliga fastigheter, med maélsittningen att
samtliga fastigheter ska vara miljécertifierade enligt Breeam
In Use vid utgdngen av 2021. Dirutdver ska alla nyproducerade
byggnader och stora ombyggnationer miljocertifieras.

FORANDRINGAR I EGET KAPITAL Aktie- Ovrigt till- Balanserat Arets Summa
kapital skjutet kapital resultat resultat eget kapital
Koncernen
Eget Kapital 2018-12-31 4000 800 2 837 657 585 798 3428 255
Disposition av foregaende ars resultat 585798 - 585798 —
Disposition enl arsstammobeslut
e Utdelning -4 000 -4 000
Arets resultat 262 837 262 837
Vid arets slut 4000 800 3419455 262 837 3687092
Aktie- Balanserat Arets Summa
kapital Reservfond resultat resultat eget kapital
Moderforetaget
Eget Kapital vid arets bérjan 4000 800 2 945 569 648 889 3599 258
Disposition av féregaende ars resultat 648 889 — 648 889 -
Disposition enl arsstimmobeslut -
e Utdelning -4 000 -4 000
Arets resultat 284 123 284 123
Vid arets slut 4000 800 3590458 284123 3879 381

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE
BOLAGETS VINST ELLER FORLUST

Styrelsen féreslar att kr 3 874 581 643 disponeras enligt féljande.

Utdelning, 40 000 aktier a 100 kr per aktie 4 000 000

Balanseras i ny rakning 3870 581 643

Summa 3874581643

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen 4r for-
svarlig med regler i ABL 17 kap 38. Utdelning bedéms inte
hindra bolaget eller koncernféretagen fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort eller 1ang sikt, inte heller fran att gora
erforderliga investeringar.

Vad betriffar koncernens och foéretagets resultat och
stillning i 6vrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och
balansrikningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING

NYCKELTAL 2019 2018 2017 2016 2015
FASTIGHETSRELATERADE
UTHYRBAR AREA, KVM 174 900 184 300 243 500 283 000 303 000
MARKNADSVARDE, MKR 14 794 14 189 12 430 11 547 10 687
NETTOINVESTERINGAR, MKR -488 458 -233 -561 1278
BOKFORT VARDE, MKR 6 642 7 110 6273 6 464 6 908
HYRESINTAKTER, MKR 594 595 562 527 447
DRIFTNETTO, MKR 402 430 415 357 294
VAKANSGRAD, EKONOMISK, % 4,6 5,1 0,9 2,8 4,3
OVERSKOTTSGRAD, % 68 72 74 68 66
GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAYV, % 3,7 3,8 4,1 4,3 4,6
FINANSRELATERADE
GENOMSNITTLIG RANTA, % 1,9 2,2 2,5 2,4 1,9
RANTEBINDNINGSTID, AR 3,3 3,3 3,3 3,1 2,8
RANTETACKNINGSGRAD 4,1 4,3 3,9 3,4 3,0
SOLIDITET, % 54 46 43 37 29
JUSTERAD SOLIDITET, % 76 69 68 61 50
BELANINGSGRAD/MARKNADSVARDE, % 19 26 26 33 44
DEFINITIONER
Fastighetsrelaterade nyckeltal Finansiella nyckeltal
Direktavkastning Belaningsgrad
Driftnetto i forhallande till fastigheternas bedémda Rantebarande skulder i procent av summan av
marknadsvarde. fastigheternas beddmda marknadsvarde vid perioden slut.
Driftnetto Réntetdckningsgrad
Hyresintakter minus kostnader fér drift, underhall och Forvaltningsresultatet i forhallande till rantekostnader.
hyresgastanpassningar. Soliditet
Hyresintakter Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.
Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter. Soliditet, justerad
Vakansgrad Redovisat eget kapital, plus dvervardet pa fastigheterna
Bedomd marknadshyra for outhyrda ytor i férhallande (bedomt marknadsvarde minus bokfort varde)
till hyresvarde. reducerat med uppskjuten skatt pa 21,4 %, i férhallande
6verskottsgrad till balansomslutning.
Driftnetto i forhallande till hyresintakter.
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KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i Tkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31
Hyresintakter 593757 594 841 = =
Ovriga intdkter 436 323 - -
Nettoomsattning - — 33727 32078
Driftskostnader —49 359 - 38658 = =
Underhallskostnader —-25596 -25876 = =
Tomtrattsavgald —20 868 —17 554 - -
Fastighetsskatt - 60845 -50432 - -
Fastighetsadministration —35140 —-33059 = =
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader = = —-15 624 -16014
Personalkostnader - - —-52 384 -59126
Driftnetto 402 385 429 585 - =
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar —-235077 — 274278 —-127 - 305
Resultat efter avskrivningar 167 308 155 307 —34408 —43 367
Centrala administrationskostnader — 34282 —43 062 - =
Vinst vid forsaljning av fastigheter 236 453 603 306 - =
Rirelseresultat 369 479 715551 —34408 —43 367
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - - 246 668 643013
Realiserad vardeforandring rantederivat —15740 — —-15740 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 151 58 81611 86 506
Rantekostnader och liknande resultatposter -73971 -89128 —59 259 — 66798
Resultat efter finansiella poster 279919 626 481 218872 610 354
Bokslutsdispositioner
Periodiseringsfond - - -6750 -6194
Koncernbidrag erhallna - - 134781 113 546
Koncernbidrag lamnade - 397 —35235 —54815 — 64849
Resultat fore skatt 279522 591 246 292 088 652 857
Skatt pa arets resultat - 16 685 —5448 -7 965 —-3969
Arets resultat 262 837 585798 284123 648 888
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BALANSRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 6521196 7 082 864 - =
Pagaende projekt 115170 22 416 - -
Inventarier och installationer 5967 5015 4236 4051
6 642 333 7110 295 4236 4051
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag - - 2 877 242 2965593
Uppskjuten skattefordran - - 1292 1145
Andra langfristiga fordringar 4461 3975 4461 3975
4461 3975 2 882 995 2970713
Summa anldggningstillgangar 6 646 794 7114270 2 887 231 2974764
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4316 6662 - 2 454
Fordringar hos koncernforetag - - 2532927 2591612
Skattefordringar - 2797 4 000 3447
Ovriga fordringar 13026 1050 45 345
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 38 467 36987 4 464 4120
55809 47 496 2541 436 2601978
Kassa och bank 182170 358 841 621413 381621
Summa omsattningstillgangar 237 979 406 337 3162849 2983599
SUMMA TILLGANGAR 6884773 7 520 607 6 050 080 5958 363
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 4 000 4000 4000 4 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 3683092 3424 255 - —
Reservfond - = 800 800
3687 092 3428 255 4800 4800
Fritt eget kapital
Balanserad vinst - - 3590458 2 945 569
Arets resultat - - 284123 648 888
= = 3874581 3594 457
3687 092 3428 255 3879 381 3599 257
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder - - 58 790 52 040
= = 58 790 52 040
Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 162 303 170210 - —
Ovriga avsattningar 4461 3975 4461 3975
166 764 174 185 4461 3975
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1138500 2 072 254 - -
1138500 2 072 254 = =
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1606 000 1586830 1309000 1350000
Leverantdrsskulder 50 663 32263 4547 2 905
Skulder till moderféretag 397 35235 - -
Skulder till koncernforetag - - 730981 901 493
Aktuella skatteskulder 12 014 - - -
Ovriga skulder 7 980 1849 2414 3262
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 215 363 189736 60506 45431
1892417 1845913 2107 448 2303091
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6884773 7 520 607 6 050 080 5958 363
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KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i Tkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31 -2019-12-31 —-2018-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 279920 626 481 218872 610 354
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. -3932 —334 442 - 246 077 790

275988 292 039 —27 205 611 144
Betald skatt — 2286 —14 892 — 8665 —13589
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital 273702 277 147 —-35870 597 555
Kassafiode fran férdandringar i rérelsekapital
Okning(=)/Minskning(+) av rérelsefordringar —-70036 -5419 141 458 —-1046974
Okning(+)/Minskning(=) av rorelseskulder 209 249 352 671 —155 039 653 690
Kassaflode fran den lopande verksamheten 412 915 624 399 —-49451 204 271
Investeringsverksamheten
Avyttring av forvaltningsfastigheter 364 678 654 385 - -
Avyttring av dotterbolag - - 362 008 -
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar —-134 074 -95415 - 312 - 608
Forvarv av forvaltningsfastigheter - —-898435 = =
Forvarv av finansiella tillgangar - 486 - 485 - 486 —-920144
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar - - - 26967 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten 230118 -339950 334243 -920752
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 100 000 1800000 100 000 1350000
Amortering av lan —-915704 —1912 046 —141 000 -
Utbetald utdelning -4 000 -4 000 -4 000 -4 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 819 704 —116 046 —-45000 1346 000
Arets kassaflode ~-176 671 168 403 239792 629519
Likvida medel vid arets bdrjan 358 841 190 438 381 621 —247 898
Likvida medel vid arets slut 182170 358 841 621413 381621
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31
Betalda rdntor och erhallen utdelning
Erhallen ranta 151 58 84152 83778
Erlagd ranta —-93904 -89 969 —79158 — 66 448
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Avskrivningar av tillgangar 235077 274 278 —-127 - 305
Vinst vid forsaljning av fastigheter — 239495 - 609 204 - =
Ovriga avsattningar 486 484 = =
—3932 —334 442 —-127 —305
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HYRESINTAKTER MARKNADSVARDE

FORDELNING HYRESINTAKTER/SEGMENT FORDELNING HYRESINTAKTER/KUNDER FORDELNING MARKNADSVARDE/SEGMENT
OVRIGT 1% OVRIGT 3%
LOGISTIK 8% LOGISTIK 6%

SCANDIC 20%

i .
HOTELL 21% OVRIGA 37%

HOTELL 25%
KONTOR 47 %

H&M 10%

DELOITTE 6%

STHLMS KOMMUN 2% KONTOR 66%

CUBUS 2%
ZARA 2% BOSTON CONSULTING 5%
HANDEL 23% LINDEX 2% DLP DRINK LOGISTICS 4%
RIVER ISLAND 2% ELEKTA 3%

TORNGREN MAGNELL 2% AXFOOD 3%

FORDELNING HYRESINTAKTER/DELMARKNAD HYRESSTOCKENS FORFALLOSTRUKTUR UTVECKLING MARKNADSVARDE
STOCKHOLM MKR MKR
YTTERSTAD 8% 250 16000
14000 — —
200 .
STOCKHOLM 12000 - . .
CITY 19%
50 | 10000 _ — = — =
8000 _ = — — —
100 —
— —_— (Ao mEm—— S I I I - = == ==
[ |
50— —
I
2000 — @ — @ — @ — @ — @ — — — —
0 0
STOCKHOLM § & & g & g3 g & £ 8 J & & & &
CBD 73% v v Y v Y Y Y N N v v ~ ~ o~ ~
HANDEL HOTELL kKonToR [ LoaIsTiK [l OVRIGA
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FASTIGHETSFORTECKNING

UTHYRNINGSBARYTA (KVM) / LOKALTYP

Kommun Adress Fastighets- Bostader Handel Kontor Hotell Lager/ Ovrigt Garage/P-hus Total yta Byggnadsar/O0mbyggnadsar 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 1795 7781 470 8 10 054 1750/1897/1927/1987 615 650
Stockholm Kungsgatan 53,

Gamla Brogatan 28-30 mfi Bryggmastaren 5 998 7 464 96 8558 1750/1880/1980/1984/2003/2013 540 250
Stockholm Gamla Brogatan 32,

Klara Norra Kyrkogata 24 Bryggmastaren 6 532 966 20 131 1649 1880/1912/2019 82 000
Stockholm Kungsg. 55,

Klara Norra Kyrkogata 26-28  Bryggmastaren 7 1577 3959 332 98 5966 1880/2016 345 492
Stockholm Jakobs Torg 5, Jakobsgatan 1 Jakob Mindre 5 1760 362 2122 1894/1926/1979/1986/2019 69 600
Stockholm Gustav Adolfs Torg 11-20,

Regeringsgatan 4-6 mfl Jakob Mindre 11 559 6707 637 7903 1914/2012 430 000
Stockholm Nytorgsgatan 11 A-B Master Mikael 21 1891 25 74 109 72 2099 1839/1883/1928/1993 74119
Stockholm Skeppsbron 34-36 Phoebus 10 328 1949 145 2422 1676/1700/2002/2016 95 800
Stockholm Vasagatan 40 Pilen 18 422 2184 154 2760 1889/1936/2006 179 000
Stockholm Grev Turegatan 18 Riddaren 16 535 607 1285 278 2705 1869/2006 114 800
Stockholm Sergelgatan 1 mfl Sporren 16 6333 5770 298 1026 656 13427 1961/2007 822 000
Stockholm Tulegatan 15-19,

Kungstensgatan 18-20 mfl Taktackaren 2 2207 215 19 425 342 1227 2 500 23416 1896/2001/2003 850 000
Stockholm Hotorget 15, Kungsgatan 47 Torgvagen 7 3929 16 085 60 20074 1916/1925/1994/2007/2015 1369125
Stockholm Karlavagen 85 Vedbararen 18 3 552 3552 1912/2007 161 642
Stockholm Norrlandsgatan 20 Vildmannen 10 790 2198 95 3083 1888/1992/2010 196 000
Stockholm Drottninggatan 78 Vinkelhaken 9 1096 1722 17 2 835 1913-1915/2005 185 000
Upplands Vasby  Finnvids vag 2A Nedra Runby 1:57 2215 2215 2002 21400
Totalt 8513 21093 56 529 23549 58 318 3658 3228 171 660 6 631 822
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Axfast dr en av fyra fristdende koncerner inom Axel
Johnson Gruppen. Familjeféretaget Axel Johnson grun-
dades 1873 och drivs nu i fjirde och femte generationen
av Antonia Ax:son Johnson med familj. I gruppen ingar
jdven Axel Johnson, amerikanska Axel Johnson Inc och
AltoCumulus. Dirutdver ingdr &dgarintressen i Nord-
stjernan.

AXEL JOHNSON

Bygger och utvecklar l6nsamma verksamheter inom
handel och tjinster. I koncernen ingér féljande bolag:

Axel Johnson International ir en industrigrupp som for-
virvar och utvecklar féretag som tillhandahé&ller produkter
och tjénster till industriforetag.

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

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

KICKS 4r Nordens ledande skonhetskedja och erbjuder ett
helhetskoncept med skénhetsprodukter inom makeup,
doft, hudvard och hirvard.

Martin & Servera ir Sveriges ledande restauranggrossist,
och levererar dagligen drycker, farskvaror, livsmedel,
utrustning, tjanster och kunskap till restauranger och
storkok.

Novax ir en aktiv och 18ngsiktig dgarpartner som investe-
rar i sma- och medelstora tillvixtbolag.

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

Vara mindre entreprendrsholag. Mitt Liv ir ett icke vinst-
drivande féretag som genom mentorskap, utbildning och
rekrytering arbetar fér ett inkluderande samhille och en
arbetsmarknad som virdesitter méangfald. Skincity 4r en
hudvardsklinik online.

AXEL JOHNSON INC.

Bygger och utvecklar verksamheter i hel- och deldgda féretag
inom energi, industri, milj6 och medicinsk sektor i Nord-
amerika. I koncernen ingér foljande bolag:

Brazeway ir en ledande producent av extruderade alumini-
umprodukter inom virme, kyla och ventilation i Nord-
amerika.
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HighRes Biosolutions #4r 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 Incorporated producerar och siljer vattenrenings-
produkter, bdde kommersiella och fér bostider.

Mountain Lumber fokuserar pa ateranvindning av &ter-
vunnet tré i produktionen av bostéider.

Parkson Corporation producerar och distribuerar system
och produkter fo6r kommunal och industriell vattenrening.

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

Sprague Operating Resources LLC distribuerar och han-

terar energiravaror och bulkgods via egna terminaler i nord-
Ostra USA.

Walk2Campus ir ett fastighetsbolag som forvirvar och for-
valtar bostdder 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 ir ett familjekontrollerat investeringsfore-
tag, som genom aktivt dgande i nordiska foretag ska skapa
langsiktig, god vérdetillvixt. Nordstjernans noterade inne-
hav 4r Attendo, Bonava, Diés, Momentum Group, NCC,
Nobia och Swedol. De onoterade innehaven 4r Dacke Indu-
stri, Etac, Lideta, Rosti och Sunparadise. Axel Johnson
Gruppens dgarandel i Nordstjernan uppgar till 6 procent.

AXFOUNDATION

Axfoundation #r en fristdende, icke vinstdrivande verk-
samhet som arbetar konkret och praktiskt for ett hallbart
samhille. www.axfoundation.se
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