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UTTRYCKTE SIG SA HAR:

"There is no doubt whatever about the influence of
architecture and structure upon human character
and action. We shape our buildings, and afterwards our
buildings shape us. They regulate the course of our lives.”

Johnson Gruppen, syster till tidigare dgaren
Axel Johnson AB-koncernen. Bakom detta
beslut 1dg 6vertygelsen att verksamheten i bola-
get skulle ma bittre av fokus pa fastighets-
affiren istillet for att utgora en del i en stor

WINSTON CHURCHILL tinkte pd Houses of Parlia-
ment i London nér han skrev dessa rader och
inte pd Axfasts fastighetsbestdnd. Men hans
tankar dr viktiga nir vi betdnker den virde-
grund som idag praglar AxFasts affarsverksam-
het inom fastighetsmarknaden.

Fastigheter gjorde sin entré i Axel Johnson
Gruppen i samband med Gruppens forvirv av
Saba-foretagen 1988. Skalet till forvirvet av
Saba-foretagen var inte fastighetsbestandet,
utan den handelsrorelse som Saba bedrevisina
dotterbolag, bland annat Ahléns, Dagab och
Hemkop. Fastigheterna kom med ”pd kopet”
och var i princip sysselsatta inom Sabas affars-
verksambhet.

Efter omstruktureringen av Saba-foretagen
beslot vi att samla fastigheterna i ett bolag,
AxFast AB (1991). Fastighetsmarknaden prig-
lades vid denna tidpunkt av héga avkastnings-
krav, laga virderingar och ldga transaktions-
volymer. Forutsattningarna for att strukturellt
utveckla fastighetsbestdndet var darmed myck-
et begriansade. Fokus fick istillet bli att for-
valta det existerande bestdndet p4 bista sitt, i
samklang med bolagets hyresgister och deras
onskemal.

Successivt dterhamtade sig fastighetsmarkna-

dep@th detborjade bli mojligt att gora meni
falla g#tarer igen. Vi beslot ogs-dé o
Fdst blir en egen frissé

Goran Ennerfelt
ORDFORANDE AXFAST AB

handelskoncern med handelsintresset i forsta
rummet. Samtidigt ville vilita AxFast 4 frihet
att byggasin affir utanfoér den gamla "handels-
ramen”.

Resultatet lit inte vdnta pa sig. Under de
senaste dren har AxFast steg for steg forvand-
lats till ett fokuserat virdedrivet fastighetsbolag
med en klar dvertygelse om att Winston Chur-
chill faktiskt hade ratt. Vikan tro, nir vi bygger
och bygger om, att det 4r vi som skapar, men i
sjalva verket blir det sd att byggnaderna tar 6ver
och successivt borjar paverka bade sittinnehall
och sin omgivning. Insikten om att det forhaller
sig pd detta satt tillfor en helt annan dimension
i fastighetsverksamheten och skarper kraven
pa langsiktighet och l6sningar som ar genom-
tanktaiallaled. Viméste arbeta med vart fastig-
hetsbestand sa att fastigheterna, nir de fér sitt
eget liv, kan fungera sd att vi kan kidnna stolthet
och glidje over att d4ga dem. Det kraver efter-
tanke i allt vi gor.

I 4r, 2011, fyller AxFast 20 &r. Det ar en kort
period i Axel Johnson Gruppens historia, som
borjade 1873, men det ar tillrackligt linge for
att fundera kring vad som har hint under dessa
20 ar och vad framtiden bdr i sitt skote. Vi har
under de gdngna dren kunnat konstatera att var
affdrsidé fungerar och engagerar. Vi ser fram
emot kommande utmaningar med stor tillfor-
sikt och glader oss &t framtidsarbetet tillsam-
mans med alla vdra skickliga medarbetare.
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MKR BELASTNING
FASTIG H ETS 273 1796.1 TON VARAV:
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FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER

Uthyrbar area, kvm 234 000 238 000 237 000 237 000 318 000
i Marknadsvirde, Mir 4337 4100 4290 3299 3093
s ¢ Nettoinvestenngar, Mir 138 &4 1039 -265 236
MKR AR IN"JESTERINGS' ' Etlifl.‘]l"'. v.!rd-'.-_ Mkr 3452 3221 3125 2192 2 358
UTRYMMET UNDER Hyresintikter, Mir 308 282 261 248 23%
= g > Drifonetto, Mir 198 163 4% 113 104
NARMASTE 3'ARSPER IUDEN Uthymingsgrad, ekonomisk, % Ty 97 B 93 M
Overskottsmarginal, % b 58 57 dd a4

U T H Y R D Y TA : FINAMSRELATERADE UPPGIFTER
Genomsnittlig ranta, % 28 28 4,5 4.1 4,0
i Rantetickningsgrad 4,0 15 31 2.6 4.4
. Genomsnittligt eget kapital, Mr 1919 1 805 1753 1 &34 1 439
Avkasining eget kapital fére skatt, % 121 B0 4.4 12,4 223
Saliditet, % 54 53 54 &3 55
P Justerad soliditet, % &1 1 £k 71 59
Belaningsgrad/marknadsvirde, % 35 35 £y 28 32

2010. Ett nytt ar och en ny lasupplevelse med AxFast.
Tillsammans med vara samarbetspartners och kunder
speglar vi framtida trender och utmaningar. Vill du

se hur det gick for AxFast i ekonomiska termer ska
du bladdra direkt till sidan 49. En utforlig redovisning
hittar du som vanligt pd www.axfast.se.

Trevlig lasning.
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AXFAST
VEM STYR KOPLUSTEN

Forst kommer tulpanerna. Olikférgade 1 prasslig plast. (Kanns
vidlkomnande, pdminner om varens ankomst, skapar en positiv
kansla). Sedan kyldisken med fiardiglagad mat i portionsfor-
packning. (Stressade singlar kan snabbt grabba middagsmaten).
Dérefter borjar frukten att breda ut sig och pa den foljer
gronsakerna. (Tar tid att plocka och far oss att stanna upp tidigt
I besoket.) Forst langt senare, efter kott, ost, delikatess och
pasta vantar mjolken (Dit ska nastan alla och handlaren kan
kosta péa sig att gora den besvirlig att na).

VILL VI se oss sjdlva som tinkande manniskor

som gor fria val. Alla begriper ocksd varfor
handlaren erbjuder tre tvdlar till priset av tvd. Med 6ppna 6gon kan vi gora en be-
domning och fatta beslut. Men alla knep ar inte lika tydliga. Vi paverkas till exempel
i hogsta grad av pa vilket sitt en vara presenteras i butiken. Av vad som ligger intill
och om det finns ménga likadana.

Den mest tongivande rosten inom butiksmarknadsféring i Sverige ar Jens Nord-
filt, forskare pd Handelshogskolan i Stockholm. Han skrev for ndgra ar sedan den
prisbelonta boken Marknadsforing i butik som sammanstallde 40 &rs internationell
forskning i amnet. Dar ldr man sig till
exempel att diskborstar som stortexponeras
i en lada siljer 500 procent bittre in om
de hanger pé en hylla. Likasa siljer krydd-
burkar sex-sju procent bittre om de str
huller om buller jamfort med i bokstavs-
ordning. I letandet efter timjan fir man
namligen syn pd oregano och paminns om
att nog dven den var pa upphéllningen.
Men hir giller det att vidga in den irritation
det kan skapa hos kunder som har brittom.
I de allra flesta fall presenteras darfor
kryddor dnda i bokstavsordning.

Som medveten ldra och vetenskap ar det
har med butiksutformning en ung disciplin.
I knappt 20 ar har butiksbranschen pratat
om det i Sverige. Men det har naturligtvis
lange funnits tankar om butikers utform-
ning och relationen kund/handlare.

18]

Annica Carlsson Bergdahl vaxte upp
i fordldrarnas lanthandel pa vistgota-
sldtten under 1960-talet. Tablettaskar
och chokladbitar placerades intill kassan
redan da och kunden hade alltid ritt.
Eftersom lanthanden var inrymd i famil-
jens boningshus fanns dar en inbyggd
hemtrevlighet.

— Pappa bjod ofta pa kaffe och intill
kassan stod en pall dir ensamma eller
allmiant pratsugna kunde sla sig ner,
berittar Annica.

Det sociala motivet ar fortfarande
viktigt ndr vi gir och handlar. Framst
aldre kunder ar mana om att personalen
har namnbrickor och vill kunna siaga
hej. I Carlssons lanthandel var kaffet och
pallen ingen strategi for att silja mer
men paminner mycket om hur moderna
matbutiker jobbar for att fo kunderna
att stanna langre, med integrerat kafé
dar kunderna kan sitta en stund, girna i
doften fran nybakt brod. Eller nygraddat
for att vara exakt. Fa av dagens butiker
gOr ndgonting annat 4n att gridda redan
prefabricerade limpor.

HANDLARNAS VARLD ir médlet att

slussa oss in i vad som kallas det

tvingande kopvarvet. Ni vet det

dar som Ikea dr mastare pa. Det

kan ta 4r att fa klam pa de poten-

tiella genvigarna i ett Ikeavaruhus.
Innan dess gér du formodligen — och vill
kanske ga — den slinga som med fast
hand for dig genom varenda mobelkate-
gori. Och som innebir att den genom-
snittlige ikeakunden tillbringar en och
en halv timme i varuhuset. Ytterst fa
gér tomhinta hem.

Forestill dig de matbutiker du van-
ligen besoker. Troligen ar flera av dem
uppbyggda pa det viset att det tvingande
kopvarvet leder dig motsols. Det 4r nim-
ligen s& att ndr vi moter andra manniskor
med kundvagnar, héller vi automatiskt

VI HANDLAR
DUBBELT SA MYCKET
FRAN VAR HOGRA
SOM FRAN VAR
VANSTRA SIDA.

till hoger. Majoriteten av oss ar dess-
utom hogerhdnta. Resultat: Vi handlar
dubbelt sa mycket fran var hogra som
frén var vanstra sida.

Helt klart ar ocksd att vid vdra fotter
stdr rapsolja for 16:95 per liter medan
den ekologiska balsamvindgern for tio
gédnger priset ar placerad i 6gonhojd.
Sackar med snabbmakaroner langst ner,
de mer etablerade mirkena av vilbekant
design hogre upp.

Vi kunder tycker om vilfyllda hyllor.
Alltsd anvinder minga butiker en sddan
ddr mackapar som knuffar fram nista
schampoflaska nir den narmast kanten
plockas bort. A andra sidan paverkas vi
starkt av andras val. Om vi tvekar mellan
herrgdrdsost och prastost och ménga
prastostar redan ar tagna tenderar vi att
vilja samma sort.

AR DET giller kladaffirer

varierar exponeringen beroende

pa typ av affir, prisnivd och

attityd. Parkettgolv och glest

hiangande plagg pa tragalgar

signalerar nagonting annat 4n
drivor av trikatoppar med roda lappar.
Det kan ocksé vara en harfin grins
mellan vad som ger en kinsla av fynd
och vad som mest signalerar skrip.

En inredningsbutik exponerar 22 olika
kuddfodral pa en vigg. Om vi uppfattar
det som harligt eller hysteriskt beror pa
vilka vi ar. Forskning visar dock att hjar-
nan behover hjilp. Forsaljningen okar
markant om man viljer ett monster och
visar enbart det 6ver samma vagg.

S4 hir langt de mer eller mindre syn-
liga knepen for att fa oss att handla mer.

ER LURIG 4r den diffusa

mojligheten till paverkan

som ryms i ljud, ljus, firg

och doft. Som att golvet i

inomhusgallerian ar morkt

for att butikerna med sina
ljusa golv ska uppfattas som extra inbjud-
ande. Eller att det doftar kanelbullar for
att gora oss godmodigt sinnade.

Men kanske ir inte heller det sarskilt
konstigt.

— Téank pa hur vi gor nér vi bjuder
hem folk. Vi képer hem blommor, sitter
pé musik, férdndrar belysningen, kanske
moblerar om och tinder ett doftljus. Det
hir 4r lite samma sak.

Det sdger Pernille K Andersson. Hon
ar doktorand i psykologi vid Universitet
i Karlstad och intresserar sig sarskilt for
socialpsykologi; hur vi paverkas av andra
och det sammanhang vi befinner oss i.

DET KAN TA
AR ATT FA KLAM
PA DE POTENTIELLA
GENVAGARNA |
ETT IKEAVARUHUS.
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VI KUNDER TVCKER OM VALFYLLDA HVLLOR
ALLTSA ANVANDER MANGA BUTIKER EN SADAN

DAR MACKAPAR SOM KNUFFAR FRAM NASTA
SCHAMPOFLASKA NAR DEN NARMAST KANTEN

PLOCKAS BORT.

Som ett forsta steg i utforskandet av hur
atmosfar paverkar oss, har hon studerat
musik i butik. Studierna gjorde hon pa
elektronikforetaget Expert samt pd Ica
Maxi och musiken var av tva slag, med
hogt tempo och med lagt tempo. Efter
besoket fick kunderna svara pa fragor om
hur pigga de kinde sig, om kundlojalitet,
trivsel, butiksmiljon som helhet — men
utan att goras medvetna om musiken.

Det visade sig att kvinnors nojdhet
generellt minskade av musik medan man-
nen kinde sig mer nojda efter ett besok i
en butik dar det spelas musik. En annan
faktor som paverkar upplevelsen ar vilket
syfte vi har med besoket. Om vi mdste
handla mjolk ar risken storre att vi upp-
lever musik, sarskilt i hogt tempo, som
storande dn om vi strosar runt med upp-
levelsen som framsta mal. Kvinnor ar
generellt mer kinsliga for ljud och fore-
drar musik i ldgt tempo. Man foredrar
hogt tempo.

— Trots att man knappt lagger mirke
till musiken paverkar den oss. Det dr
fascinerande, sdger Pernille K Andersson.

IDIGT 1990-TAL testade tva forsk-
are i Texas om musik kunde ge
associationer pa ett djupare plan
och dirmed paverka valet av
produkt. Képer kunderna mer vin
om det spelas klassisk musik dn
om det strommar popmusik ur hog-
talarna?
Antalet silda flaskor visade sig vara
detsamma. Diremot paverkade den
klassiska musiken kunderna att kopa

1101

dyrare viner. En vidareutveckling av det
har experimentet gjordes 1999. I en livs-
medelsbutik som sélde vin spelades om-
vaxlande fransk och tysk folkmusik.
Resultatet var tydligt; fransk musik salde
franskt vin och motsvarande effekt hade
den tyska musiken.

0JA SHAMS Ar foretagsekonom

och fordjupar sig i visuell per-

ception, det vill sdga hur vi

kunder med blicken laser av en

hylla och hur det paverkar vira

beslut. Hur kan man styra titt-
andet? Vilka attribut kan anvindas for
att signalera miljovinlighet eller lyxighet?
For att mita kundens 6gonrorelser kan
man anvinda en sdrskild slags glaségon
som registrerar ogonrorelser. Ett annat
alternativ ar att utfora experimentet i
labmilj6, dar forskarna pd en duk kan
projicera bilden av en pastahylla och da
fran baksidan av duken ldsa av hur
ogonen ror sig. Det har visat sig att be-
roende pd vira tidigare erfarenheter, pa
marknadsforing och pé vad véra forald-
rar kopte ar det i sjalva verket nagra fa
varor i varje kategori som for var och en
av oss ”sticker ut”. Med tanke pd att en
mindre matbutik salufér runt 10 000
titlar dr det nog tur.

Vetenskapen sdger att de tvargdende
gangarna — eller skeppen som de kallas
pa butikssprak — dgnas en brakdel av var
uppmarksamhet jamfort med skeppens
gavlar. Alltsd ar det dar man satsar pd
enhetlig exponering och tv-skarmar. Det
finns vissa typer av varor som knappt

o

AxFast

Handel:
marknads-
virdelsegment

29%

behover ndgon exponering alls och med

fordel kan placeras i den osynliga mitten.

Vi kommer dnda att soka upp kaffet.
Forst nir vi klarat av vdra ursprungliga
drenden ar vi mottagliga for impulskop.
Ju narmare kassan desto mer slappnar vi
av — for att motas av hyllmeter av chips,
lask och godis.

Manipulation pa hog niva?

— Vi kunder vill ha inspirerande mil-
joer som det ar roligt att handla i. Sam-
tidigt ar det viktigt att kdnna till hur
handlarna tinker och vara medveten om
deras knep for att fa oss att kopa mer,
avslutar Pernille K Andersson. %

AXFAST

Utvalt Mix I

Pégaende Projekt

ARKITEKTUR AV LUV MUSIK

forvirvade AxFast fastigheten Orgelpipan 4 pd Klarabergsgatan i cen-
trala Stockholm. Siljare var Fabege och kopeskillingen uppgick till 230 Mkr.
och utgors av en kontorsfastighet med affars-

GISSA VAR DRIFTS-
KOSTNADERNA

TAR VAGEN MED EN
KLIMATSMART
LOGISTIKANLAGGNING
| JORDBRO?

lokaler i bottenplanet och garage i tva plan. g ”[l_l';—"

Nu viantar ett detaljplanearbete parallellt med arkitektstudier. AxFast kommer
och nirliggande fastighetsdgare med ambi-
tionen att utveckla Klarabergsgatan till

vara klara i god tid innan Citybanan invigs 2017.

att ha ett

SOKER DU LEDIGA LOKALER?
~

FOTOGRAFERA den s kallade QR-koden
med din iPhone eller Android-mobil s
kommer du direkt till vdr web. For att det
ska fungera behdver du en app som heter
Mopper som du laddar ned frén exempel-

vis App Store. Vi syns.

iy

Milet ar att

Var med fran borjan och paverka hur

du vill ha din nya, logistikanléggning.

Vi bygger 6 000-30 000 kvm med bésta
14ge 1 Jordbro. L&s mer p& www.axfast.se
eller ring 08-768 53 00.

AXFAST FORNYAR

Nu dammar vi
av eft 400 ar gammalt vattenhal.

: DET VAR EN GANG EN BRUNN. Det var tidigt 1600-tal och platsen var Dragarbrogatsbrunnen, den naturliga

. samlingspunkten fér Uppsalas invanare. 400 &r har passerat, inte mycket har férandrats. Jo, man vrickar
:inte langre tungan av namnet - idag s&ger vi Dragarbrunn - men platsen ar fortfarande en av Uppsalas mest
attraktiva traffpunkter. Nu ska vi géra den &nnu mer attraktiv. Vi dammar av det gamla vattenhélet och

. skapar ett samtida vattenhal for ménniskor som &lskar shopping och spdnnande arkitektur. Vi & namligen

: &vertygade om att det nya Ahlénshuset och platsen har alla férutsattningar att vara den naturliga traffpunk-
ten de kommande 400 &ren. Lds mer pd www.axfast.se

[



AXFAST
ENTREPRENORSKAP

ENTREPRENGR
CYKELKUNG
KROGARE

Salvatore Grimaldi — passionerad italienare som tagit Sverige
med charm och storm. Resan borjade for 66 ar sedan 1 Taranto
1sodra Italien. Idag befinner han sig 1 hindelsernas centrum.

REDAG, 28 JANUARI 2011.

Det idr en extra uppsluppen

stimning just den har fre-

dagen pé Bianchi Café &

Cycles péd Norrlandsgatan

i Stockholm. Om en liten
stund borjar lunchrusningen och perso-
nalen gar runt med soliga leenden.

— Idag fick vi det dntligen! Tillstandet.
Krogaren i vilskraddad kostym och
celestefirgad slips ler sitt vanliga vinliga

leende. Hans kombinerade café och
cykelaffar har just fatt brevet fran till-
stdndsenheten. Fran och med denna fre-
dag far det nyoppnade caféet servera ol,
vin och sprit.

— Vad siger du, ska vi ta ett litet glas
vin till lunchen? For att fira. undrar kro-
garen, Salvatore Grimaldi.

Cykelkungen. Den galne entreprenéren.
Och nu - krogaren.

— Hade du fragat mig for tre ar sen da
hade jag svarat blankt nej. Jag krogare?
Aldrig.

Men nu ar han alltsd det. Och allt
borjade med ett besok pad en cykelaffir.
Salvatore gick runt i tringseln mellan
cyklarna och tyckte det kidndes instangt
och inte sarskilt siljande.

Det var da idén med ett cykelcafé tog

121

TEXT: MAGNUS DAHLBERG FOTOGRAF: ERIC JOSJO

form. Smycket i den italienska cykelhis-
torien, Bianchi, skulle kunna mota annu
mer Italien i en skon kombination. Deli-
katesser, kaffe och cyklar under samma
italienska tak, pa en adress med hog
svansforing. Det blev ndgot som nirmast
kan beskrivas som en konceptbutik.

I slutet av oktober forra dret slogs
portarna upp.

— Det hir ar ingen verksamhet som jag
startat for att ha kul. Den ska g runt,
annars ar det ingen idé att fortsatta.

Lunchgasterna borjar koa for att plocka
till sig fran antipastikoket. Salvatore
Grimaldi r p4 stralande humor och hejar
fryntligt pa cafégisterna. Tva kvinnor
vid bordet intill berommer de italienska
delikatesserna och Salvatore lutar sig
mot dem och siger skimtsamt att de
garna kan fa borja jobba hos honom.

— Jaha, och vem ir du da? Ager du
det hir caféet?”, undrar kvinnorna och
tittar skeptiskt pd honom.

En av Sveriges mest framgdngsrika
foretagare ar ingen rampljuskandis. Han
ler roat at att grannbordets lunchgaster
ser honom som caféagare.

—Ja, men de har ritt. Jag ager ett café.

En snabb sokning pa allabolag.se +
”salvatore grimaldi” avsl6jar att Bianchi

Bade bildligt och bokstavligt.

VARLDENS FORSTA
BIANCHIBUTIK
Startades 1885 i Milano
av Eduardo Bianchi

{1l Mk
Sy g 0
- .
AL LY G
VARLDENS FORSTA
CYKELCAFE

Startade i AxFasts fastighet
pa Norrlandsgatan 20, 2010

SALVATORE GRIMALDI syns ofta
smaprata med gésterna pa
Bianchi Café & Cycles.




PMS 333 | DEN BIANCHIGRGNA FARGENS HISTORIA FINNS DET FLERA
TEORIER OM. ETT AR | ALLA FALL SAKERT, FARGEN HAR BLIVIT ETT
MINST LIKA STARKT SIGNUM FOR BIANCHI SOM LOGOTYPEN.

Café & Cycles ar ett av ndrmare 40 bolag
som han stir som igare till. An idag dger
han det foretag dir allt borjade for drygt
40 ar sedan — Grimaldis Mekaniska Verk-
stad i Koping. Det var dd han kopte en
slipmaskin for 8 000 kronor pé avbetal-
ning och fick respekt inom verkstadsin-
dustrin med sin tusendelade millimeter-
precision.

Resan fortsatte med nya bolag som
koptes, styckades och saldes. Det som
var bra beholls och forddlades. Som
Monark Stiga.

— Jag sélde Stiga till en schweizisk
bank och fick vildigt bra betalt. Men
Monark beholl jag och borjade bygga
upp min cykelrorelse.

For en del av pengarna Salvatore
tjdnat pa ett par riktigt lukrativa affarer
koptes franska Cycleurope och italienska
Bianchi. Darmed blev Salvatore Grimaldi
aven cykelkung. Och den italienfodde
fick sitt italienska varumirke, det star-
kaste i cykelkretsar.

— Jag &kte ner till Milano och Bianchi-
fabriken och sa att jag ville kopa Bianchi.
D4 blev jag utslingd. Men jag gav mig
inte och till slut fick jag kopa.

Bianchi ar lite som en italiensk kron-
juvel. Forra dret fyllde cykelmarket som
startades av Edoardo Bianchi, 125 4r.
Ingen cykel i virlden har vunnit s& manga
internationella tivlingar genom tiderna.
Storheter som Fausto Coppi, Marco
Pantani och svenskarna Bernt Johansson
och Tommy Prim har alla lyft handerna
mot skyn pa en Bianchi.

Runt starka varumirken finns det ofta
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/1 SALVATORE GRIMALDI

en spannande mytbildning och storytel-
ling. 1 Bianchis fall finns det flera histori-
er om varfor det blev just celeste, den
karakteristiska Bianchifiargen. En hand-
lar om att Edoardo Bianchi skulle triffa
Italiens drottning Margherita och ville
blidka henne genom att lacka cyklarna sa
att de matchade drottningens 6gonfarg.

En annan historia gdr ut pa att firgen
egentligen ar italienska marinens botten-
farg for sina fartyg. I borjan av forra
seklet gick Bianchi sd bra att den ordi-
narie cykelfdrgen tog slut. Losningen var
att helt enkelt kopa batfirg frin marinen.

Eller den om att de allra forsta cyk-
larna malades med firg fran halvtomma
burkar som var overblivna, och det
slumpade sig sa att det var celeste.

Vilken av historierna som ar sann vet
inte ens Salvatore Grimaldi.

— Nej, och egentligen spelar det ingen
roll. Jag dlskar starka varumarken och
jag dlskar bra historier. Bianchi har allt.

Salvatore har for ovrigt en helt san-
ningsenlig och fargstark Bianchihistoria
fran nutid. Forra aret skulle Bianchi visa
upp sitt sortiment av nya cyklar pd en
stor cykelmassa. Den hetaste nyheten var
Bianchi Oltre, ett masterverk i karbon
med en vikt pd drygt sex kilo. Prislappen:
110 000 kronor.

— Problemet var att vi inte hunnit
lacka Oltre innan massan, sd vi tvinga-
des visa upp den i en mattsvart grund-
farg. Det slutade med succé. Alla ville ha
den i mattsvart.

P4 Bianchi Café & Cycles fanns det
fem exemplar av Oltre — alla ar sdlda.

Atminstone en av de silda cyklarna
kommer enbart att anviandas som en
inredningsdetalj och ska sitta pa vaggen
som ett konstverk.

— Det stdr 1 500 kopare pd ko over
hela varlden for att kopa en Oltre. Efter-
som den finns i en begransad upplaga
blir det ocksd en vardesiker investering
for den som kommer over en.

et finns inte en chans i

varlden att tveka over

att Salvatore Grimaldis

hjarta klappar hart och

varmt for det hemland

han limnade for snart
60 ar sedan. Hans mjuka rost fiargas dia-
lektalt av bade vastmanlindska och itali-
enska. Det ar med hogburet huvud han
pratar om det italienska kulturarvet, ett
kulturarv som han ar beredd att satsa
och investera i. Och d4 handlar det inte
bara om konceptbutiken Bianchi Café &
Cyckles, ett koncept som kan f& uppfol-
jare. Han har betydligt mer storslagna
planer.

— Jag haller pa att undersoka mojlig-
heterna att 6ppna ett stort designcenter i
Italien. Tank att kunna samla ett kultur-
arv, det Italien stir for — konst, mat,
dryck, design — under ett tak..!

Tidpunkten ar bra tajmad. I &r fyller
Italien 150 &r som enad nation, Bianchi
fyllde 125 &r forra dret. Det brinner till i
Salvatores 6gon nar han beskriver sina
planer, som pa ett sitt sluter cirkeln for
invandrarbarnet som kom till Sverige som
7-aring. Och nu, nistan 60 ar senare,

pratar han med glod om att bevara, visa
upp och stoltsera med kulturarvet i sitt
forna hemland.

an ma vara en galen
entreprendr, men han
far saker gjorda, i stort
som smatt. D4 spelar
det ingen roll om det
handlar om cyklar,
precisionssvarvade lastbilskomponenter,
CD-skivor, auktioner, lunchbuffé, cap-
puccino eller — ett designcenter i Italien.
— Att sla sig till ro ar inte min gre;j.
Det som varit en framgangsfaktor under
alla ar dr forandringsviljan och att hela
tiden leta efter de bésta l6sningarna.
Sager Salvatore, rattar till den Bianchi-
fiargade slipsen och reser sig for att bjuda
nagra av lunchgisterna pa ett litet glas
vin for att fira det purfarska alkoholtill-
stindet. %
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Det finns sikra tecken pa att det inte rader nagra
tvivel 1 den fragan. Eitt av dem ar att en 6vervil-
b digande majoritet av talarna under arets upplaga
& av Economic Forum i Davos satte fingret pa just
~ detta. Hur ska foretagen bli kompetensmagneten
. som lockar till sig savil nyutexaminerade som

| erfarna gamla ravar? Det finns en hel del att tinka
Y pa menar Samuel Martinsson, partner pa Amrop
| Sverige - ett av de ledande rekryteringsforetagen
pa den internationella marknaden.

TEXT: rETER ANKREUS FOTOGRAF: MIKAEL DAHL




AXFAST

OM LEDARSKAP
e

TT DET HAR inte skulle

bli ndgon vanlig intervju

fick jag signaler om redan

utanfor porten till Amrops

kontor pd Norrlands-

gatan 20. Innan jag for-
stod att den diskreta lilla aluminium-
ramen med tva knappar och en liten
display var porttelefonen till samtliga
foretag i hela fastigheten, hade jag ryckt
i dorren tre gdnger och fortvivlat forsokt
lista ut hur jag skulle komma in. Till slut
insdg jag att den lilla rektangeln av metall
madste vara vagen in. Genom att skrolla
med knapparna hittade jag strax Amrop
och snart klickade l3set i dorren. Med en
ndgot stukad sjilvkidnsla infor nya tek-
niska losningar tar jag hissen upp. Sno-
belagda tak och en bla februarihimmel
moter mig utanfor fonstren pa sjatte
vaningen. Kontoret utstrilar sober ele-
gans och smartness, utan att vara preten-
tiost. Jag mots hir och dar av vilplace-
rade oaser med fargkaskader i saffran,
blekrott och vargront som stér i kontrast
till den svarta mattan och de ljusa
vaggarna.

AMUEL MARTINSSON visar in
mig pé sitt rum och genast
ndr vi borjar smaprata, inser
jag att han ger samma in-
tryck som lokalerna; Sober
elegans, utan att vara preten-
tids. Han far mig att kdnna mig val till
mods dven om jag snart forstar att det
har blir en intervju som kommer att
handla om nagot mycket viktigare dn
vad jag var instélld pa. For samtidigt
som han hiller upp mitt mineralvatten
har han borjat prata om den globala
bristen pd kompetens och den oro som
uttrycktes av s manga under Economic
Forum i Davos. Jag tittar pa pappret
med mina frigor om ledarstilar och

1181

situationsanpassat ledarskap och forstar
att det har kommer att handla om nédgot
som dr mycket storre. Perspektivet dr inte
ledarskap for ett framgangsrikt foretag-
ande. Istillet blir det ett samtal utifran
tillgang till kompetens och ledarskap for
att Sverige som nation ska klara att mota
efterfrigan och dirmed fa den tillvixt
som vi sd val behover. Det ar en viss skill-
nad och jag lagger mina fragor at sidan.

Vad menar du? Kommer det inte att
finnas tillrdckligt med folk som kan

leda véra féretag?

Leendet byts ut mot en allvarlig blick
som moter mig over bordet. Han ligger
det ena benet over det andra.

— Just precis, och det har redan borjat.
Vi kan ta byggsektorn har i Stockholm
som exempel. Aven om inte vi jobbar
med rekrytering av chefer pd mellanniva
sa vet jag att det idag inte finns projekt-
ledare till ménga av de byggprojekt som
nu ligger i startgroparna. Det ar inte
svart att forsta vilken hamsko det ar
bade pa den ekonomiska utvecklingen
i Stockholm och for att £ ytterligare
arbetstillfallen i byggindustrin. Fér vi
samma effekt inom branscher i export-
industrin kan det fa kostsamma konse-
kvenser for moder Svea. Bristen pd kom-
petens ar det enskilt storsta hotet mot
den svenska tillvaxten.

Aven om jag hort ndgon industriledare
oja sig over att skolorna inte klarar av att
leverera arbetskraft med den kompetens
som efterfrdgas, kan jag inte erinra mig
nagra larm i media om hur illa det ar
stallt.

Vad &r anledningen till att det har blivit
sddan kompetensbrist? Och varfor &r det
ingen som tagit tag i frdgan?

— Att det rdder kompetensbrist i svenskt
naringsliv ar inte helt okant, 4ven om

langt méanga fler borde kinna till vad
som vintar. Det som ddremot ar lite
orovickande dr, att de som vet inte gor
mer 4t saken. Det finns ingen som driver
opinion och fran politiker och besluts-
fattare hor man inte heller mycket. Den
kompetensbrist som uppstar beror pa
flera saker. Den storsta ar att de beromda
40-talisterna nu gér i pension. I takt med
deras uttdg fran arbetsmarknaden blir
hélet efter dem allt storre.

En annan faktor som pdverkar oss ar
att de mindre kvalificerade industrijobben
inte finns kvar eftersom de har export-
erats till lagloneldnder. Tjansterna i den
industri som finns kvar innanfor vira
granser dr kompetensbaserad i allra
hogsta grad och dar saknar vi folk. Hos
eleverna pa de tekniska hogskolorna och
universiteten dr det guldlidge for ingen-
jorer och ekonomer. Foretagen formligen
drar de nyutexaminerade ingenjorerna
fran skolan till foretagen. Det ar en
huggsexa, nyligen horde jag ett stort
svenskt industriforetag dar man var
sjalaglad for att man lyckats kapa &t sig
hela fem personer som last industriell
ekonomi pd Linkopings Universitet.

Fem valutbildade personer till ett stort
industriféretag i ett land i bérjan pa sin
egen hégkonjunktur - det later inte
mycket. Vid sidan av de politiska beslu-
ten som man kan tdnka sig méste tas,
vad kan foretagen sjélva gora?

— Som jag ser det, finns det ndgra om-
raden som ar viktigare dn andra. Lat oss
skilja pd vad man kan gora pa organisa-
tionsniva respektive individuell ledarniva.
Som organisation méaste du gora rekry-
tering och kompetensutveckling till en
storre del i foretaget 4n vad det ar idag.
Nar det galler kompetensutveckling,
tycker jag att Skanska ar ett bra exempel
som manga borde titta nirmare pd. Dar

har man utvecklat ett arbetssatt som
over lang tid har genererat kompetens
och duktiga medarbetare till den egna
verksamheten, deras framgang ar det
ingen som ifrdgasitter. Ett bevis for
att man gor det bra, dr det faktum att
man hittar manga toppchefer i svenska
fastighetsforetag, som har ett forflutet i
Skanska.

Det later bra men det maste vara en lang-
sam process. Féretagen méste vil vixa
fortare @n vad det tar att kompetensut-
veckla de medarbetare man har?

Fér Samuel Martinsson
dr det viktiga nédr han
viljer kandidat att fraga
sig om han eller hon
har en Zlatan i sig.

— Alldeles riktigt. Darfor borde talent
mapping finnas som ett viktigt ansvars-
omrade i storre utstrickning dn vad det
ar i manga foretag idag. Det handlar om
att systematiskt och kontinuerligt ta reda
pa var de basta och mest kompetenta
individerna befinner sig, sdval blivande
professionella som etablerade. En del
kan man som foretag gora sjalv. Men en
del av omrédet talent mapping innebir
att man ska vara forberedd pa betyd-
ande tillvaxt, kanske till och med inom
nya affirs- eller produktomraden. D4
kan det snabbt behévas nya medarbetare

med kompetenser som foretaget inte
har tidigare erfarenhet av. Om man inte
har resurserna att driva den processen
pa egen hand, kan det sikraste och
effektivaste sittet vara att ta in externa
resurser som 4r specialister som 16pande
foljer och kartlagger kompetenta per-
soner inom en rad sektorer. Men det ar
bara en del inom omrddet talent
mapping. Det spelar ingen roll hur
duktig du an ar pd att spara upp talang
och kompetens, om det inte ar sd att
man ocksd kan tinka sig att arbeta for
ditt foretag. Har stoter man pd nagot
som dr lika svart som det dr enkelt. For
ett foretag som har etablerat en organi-
sation didr manniskor gillar att arbeta
har du ett forsprang som ar ovarderligt.
Har man inte det stdr man infor en upp-
forsbacke som ar bade ldng och brant.
Den andra faktorn for framgang ar att
du som foretag méste gora det kant
bland ménniskor som du vill ha i din
verksamhet.

Det du séger &r att de attityder och
vérderingar som paverkar kulturen och
séattet som foretaget bedriver sin verk-
samhet pa &r en del av varumérket?

Jag ténker pa Google.

— Att vara ett attraktivt foretag fér min-
niskor med hog kompetens har blivit en
viktig ledarskapsfriaga, och som du siger
en del av foretagets varumarke. Men det
ar inte langre bara en frdga for marknads-
direktoren, i och med IT och sociala
medier flodar information in och ut ur
foretagen. Mdanga, inte bara pé lednings-
niva, ar med och paverkar hur foretaget
uppfattas av omvarlden. Att etablera ritt
viarderingar och attityder samt affirs-
missigt driva verksamheten utifrdn dessa
ar siakert ndgot ménga foretagsledningar
vill vara bra pd. Du nimner Google, dar
hittar du sikert en av dem.
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€ DE FLESTA STORA FﬁBETAGSLEDARE
SOM JAG HAR HAFT FORMANEN ATT TRAFFA
AR GENUINA, TRYGGA OCH FORSEDDA MED
EN REJAL DOS SUNT FORNUFT. /suus wmsso

Vi pratade tidigare om 40-talisterna som
drar sig mot utgangen, de har varit med
och format de attityder och varderingar
till arbete vi har idag. Nu star 80-
talisterna och trampar i portuppgéngen.
En generation som minns Anna Lindh
men inte Olof Palme, 500 procents
marginalranta men inte Bengt Dennis,
EU-medlemsskapet men inte Berlin-
murens fall. Fér 80-talisterna innebar
ytlighet inte att man nédvéndigtvis ar
inkompetent och "jag forst” &r en
sjélvklarhet. Hur ska det ga?

- Har finns en enorm utmaning for
dagens ledare. I en situation dar det pa
ménga omraden rdder kompetensbrist
ska man attrahera manniskor med en
organisation som dr formad efter gamla
ideal om vad som ar ritt och fel, bra och
daligt. 80-talisten har helt andra krav
och attityder till sin anstillning och
arbetslivet i stort. Man har en helt annan
installning till lojalitet och vill ha snabba
beloningar, medbestimmande och ansvar.
Dagens ledare kommer att f3 kavla upp
irmarna, det dr ett som ar sikert. Men
det finns ocksd mycket som dr positivt.
Att man ska vara pappaledig tar man
som en sjilvklarhet. Ett annat tecken pa
forandring ar att vi i vara chefsrekryte-
ringar allt oftare far kravet att det ska
vara en kvinna.

S4& vad blir ditt rad till dem som arbetar
pé ledningsnivd och snart ska leda en
organisation som ska vara attraktiv och
hitta mé@nniskor med ratt kompetens?

— Sjalvklart maste det bli att ta reda pa
hur ditt foretag uppfattas bland dem du
vill anstilla och ritta till de luckor som
finns mellan foretagets sjalvbild och mal-
gruppen. Sedan tycker jag att man ska ta
sig en titt pa sig sjalv och stalla sig fragan
”Hur ska jag hitta min egen eftertridare?”
Och direfter mobilisera modet att vaga
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anstalla ndgon som ar bittre dn du sjalv.
Nar det galler att vilja ratt manniskor
finns det ndgra saker jag tittar efter,
oavsett det ar 80-talister eller inte: Har de
en Zlatan i sig eller inte? Har de forstatt
att det handlar om att jobba p4, hart
och engagerat for det 4r bara dd malen
kommer. Vagar de ta risker? Att gé fran
Ajax till Juventus kunde ha blivit 6des-
digert om framgangarna uteblivit. Har
de en bra sjilvbild eller tror man sig
vara guds gava till naringslivet? De
flesta stora foretagsledare som jag har
haft forménen att traffa 4r genuina,
trygga och forsedda med en rejal dos
sunt fornuft. De har sunda virderingar
och sitter ldngt ut pd stolen nir de
engagerat pratar om sitt foretag och
vad de vill uppna.

Det later tryggt. Men hur gér du fér att
f& manniskor att 6ppna sig s& mycket

att du kan se de har sidorna hos dem.
Det &r ju en ganska tillspetsad situation,
att rekrytera toppchefer, dar mycket star
pa spel?

— Det handlar mest om att kunna skapa
forutsittningar for ett fortroendefullt

FAKTA: AMROP

Amrop ar ett varldsomspannande nétverk inom
Executive Search. Tillsammans med sina uppdragsgivare
arbetar de med att finna topptalanger for chefspositioner

till svenska och internationella bolag.

Samuel Martinsson 4r partner pa Amrop. Han har en
lang karriar inom Investment Banking och Private Equity.
Samuel ansvarar for rekryteringsuppdrag inom finans-
och fastighetssektorn.
www.amrop.se

APPROPA. Amrop har sitt nya kontor i AxFasts
fastighet pa Norrlandsgatan 20 i Stockholm.

samtal. Det sker bara om du sjilv ar
beredd att 6ppna dig och att du kan
garantera vederborande 100 procents
diskretion och att hela processen i varje
detalj ar helt konfidentiell. Och att visa
respekt for ndgon som ar beredd att
beritta sitt livs story. Jag ser det faktiskt
som ett privilegium. Men for att hitta
ratt person ska man inte heller vara radd
for att vaga. Ratt person arbetar kanske
inte i den bransch som du gor. Ska du
rekrytera en kontorschef till en bank ska
man kanske leta efter ndgon som fram-
gangsrikt drivit en stormarknad inom
livsmedel.

ATTRE SLUTORD I en inter-

vju om svenska foretags

mojligheter att stilla om

och mobilisera for att

locka till sig kompetens far

man leta efter. Men med
de utmaningar Sverige star infor maste
béade politiker, skolvdsen och niringsliv
jobba mycket niarmare varandra.

I USA har man insett samma sak och
gatt samman i en nationell samling man
kallar ”Winning the Future” dar narings-
liv, skolsystem och politiker samlas
under parollen ”Out-educate the com-
petition”.

Den som vill se och hora pa ett
fantastiskt tal hallet av Barack Obama
pa Intel’s huvudkontor i Oregon, far
nogsamt knappa in:
http://www.whitehouse.gov/photos-and-
video/video/2011/02/18/out-educating-
competition).

I Sverige driver vi frigan med var skol-
minister. Landet i vidster har lyft frigan

till presidentniva.

Modigt %

AXFAST

Vérens trend pa kontoret

Utvalt Stil

Style. Simplicity. Quality.

Det dr ledorden bakom Filippa K. Varu-
mdrket foddes hemma hos Filippa
Kihlborg 1993. Dd var koksbordet den
centrala punkten i verksamheten. ldag
saljs Filipppa K i 20 ldnder och fore-
taget har 40 Brand Stores i Europa
och USA. En av butikerna ligger pd
Grev Turegatan 18. Vi gjorde ett besck
for att se vad som gdiller pd kontoret
vdren 2011,

UJTVALT:

TASSEL CLUTCH BAG

Skinn/mocka 1000 kr

CONRAD LINEN JACKET

3000 kr

PAUL BD CHECK SHIRT

900 kr

SIMONE SUEDE STOVLETT

Mocka. 2500 kronor. Finns &ven i grétt.

B [ & E




MED REKLAMBYRAERNA OCH DEN NYFODDA IT-BRANSCHEN.
NU BORJAR ALLTFLER BRANSCHER FORSTA ATT STARKA VARUMARKEN FODS
REDAN | RECEPTIONEN OCH | VARDEORDEN FOR DEN FYSISKA MILION.
ARKITEKTUR- OCH DESIGNKONTORET KONCEPT SER FRAMFOR SIG ATT
FASTIGHETSBRANSCHEN NU BORJAR MOGNA IN | KONCEPTUELLT VARU-
MARKESTANKANDE. MED "UTVALDA LAGEN” HAR AXFAST LYFT FRAM
TYDLIGA VARDEORD FOR ETT LANGSIKTIGT OCH STARKT VARUMARKE.

HOTEL /RESTAURANG
@ KONTOR
RETAIL

Koncept &r i huvudsak
specialiserade inom tre
omréaden.

Ulf Maxe och Johan Larsson

TEXT: MAGNUS DAHLBERG
FOTOGRAF: ULF BERGLUND

1221

VARUMARKETS HELGD och betydelse ar
oomtvistad idag. Ve den som missbrukar
varumarkets upphojda status och gor sig
skyldig till vanvard. Men det racker att
fardas 15 ar tillbaka i tiden s& var van-
varden utbredd — mest for att foretagen
inte visste battre.

Reklambyraerna, och senare ocksa
IT-foretagen, insdg att foretagets avtryck
borjade redan i det uttryck lokalen for-
medlade. Vill du signalera kreativitet och
nyskapande, ska sjalvklart inredningsde-
signen subtilt beratta det ocksa.

Ungefar i den hir vevan mottes ett
gang hangivna esteter, med bakgrund fran
juridik, flygindustri, reklam och arkitek-
tur, och startade arkitektur- och design-
kontoret Koncept i Stockholm.

— D4, nar vi startade 1996, borjade
IT-eran vixa till sig. Vi jobbade med
Spray och Icon Medialab som var ange-
lagna om att skapa ett starkt varumarke
redan i kontorsmiljon, sager Ulf Maxe,
en av grundarna av Koncept.

VARTEFTER 2000-TALET fortgick insdg allt-
fler branscher att identiteten och tydlig-
heten i varumairket sitter lika mycket i
vaggarna och designuttrycket. Hotell-
branschen ir ett bra exempel pa hur sar-
skiljande har mejslat fram tydliga varu-
marken.

— Det kdnns som om fastighetsbran-
schen dr nasta bransch som svanger in pa
vagen mot ett allt tydligare tank. Nar vi
arbetat tillsammans med AxFast s har

AXFAST
ARKITEKTUR

det funnits tydlighet och att lyfta in plat-
sens varumarke, kvarteret Vildmannen ar
ett sidant exempel, menar Ulf Maxe.

DET HAR ALLTSA hint en hel del under de
ar som Koncept existerat som arkitektur-
och designbyra. Inte minst nar det hand-
lar om medvetenheten om varumarkets
betydelse.

— Men jag ar anda overraskad over att
en del stora aktorer har dalig koll pa sitt
eget varumarke och vad det star for, sager
Johan Larsson, projektledare pa Koncept.

Koncept har genomfort drygt 1 200
projekt i Sverige och i ytterligare narmare
20 lander, projekt som aterfinns inom
segmenten retail, hotell, restaurang och
kontor. Koncept har valt en arbetsmodell
som 4r ett begrepp idag.

— Vi arbetar med fokuserad kreativitet
dar analysen och researchen kommer i
forsta rummet. Vi vill kunna och forstd
kunden innan vi sitter pennan pa papp-
ret, forklarar Ulf Maxe.

Sattet att arbeta ar snarlikt en reklam-
byras. Koncept arbetar i grupper dar det-

ﬂ EF Experience Room. Nominerades till 2010 n Copperhill Mountain. Renféllar, sten, tra
. ars World Architecture News Award i Paris. och same-spa blev det prisbeldnta och

populdra resultatet.
Story Hotel. "The ideal mix between comforting and
cutting edge” ar Wallpapers ord om Story hotel. Vi
haller med. Ett bohemian-chic hotell som mixar ny

design, vintage och detaljer fran det gamla huset.
Det kanns New York, Istanbul eller Paris.

// JOHAN LARSSON
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AxFasts devis ar Utvalda Ligen.

I en av vdra fastigheter finner du

ett foretag med en liknande devis -
DesignTorget. De sammanfattar sin
verksamhet med orden "Nya, noggrant
utvalda saker. Varje vecka”. Och deras
affdrsidé dr lika enkel som genial -
att vara en marknadsplats med unik
design, for kunder och formgivare
som vdrdesdtter form, funktion och
fornyelse. Ett besok pd DesignTorget
sdtter igdng kreativiteten. Hér kom-
mer lite inspiration.

UJTVALT:

PROJEKTMODELL

som vi dr valdigt nojda med dr Story
till att bli ett internationellt modefdretag” H_Otd pd Rlddargatgn som fick pris for
— Johan Nystrém, etableringsansvarig pa Tiger of basta restaurangdel i European Hotel
Sweden Awards 2009, berittar Johan Larsson.
o Story Hotel har valt att klassindela sitt
Ir-eusxa ls(?ncept j;bbalr IUStknLrlt LY ?ttthlzlpi Lux ait hotell pd ett lite annorlunda satt.
g Ur askan. Inom Kort ar masterkockarna
tillbaka vid spisarna, redo att fortsétta sin fram- — Ja, vi fick forst uppdraget att skapa
IR ett femstjdrnigt hotell och gjorde en kal-
kyl utefter forutsattningarna. Nar vi pre-
senterade den for agarna fick de kalla
fotter och sa att okej dd gor vi ett vand-
rarhem istallet, berittar Johan Larsson
och ler.
finns en huvudansvarig, en projektledare, Nu blev det inget vandrarhem. Istdllet
en kreativt ansvarig och arkitekter. blev det ndgot sa ovanligt som ett 1-5-
— Nistan alla som jobbar hir ir husar-  stjarnigt hotell, ett flexibelt hotellboende [
kitekter i grunden. Jag tror att man mdste  dar gésten sjalv viljer standard inom ett
veta hur ett hus ar uppbyggt for att gora ~ och samma hotell. Och, alltsa: prisbelont.
ett gott arbete rent konceptuellt i vara [2] Ser du design som en kombination av

Tiger of Sweden. "Koncepts arbete hjélpte oss att ta
steget fran att vara en ganska stor nationell spelare,
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AXFAST

Utvalt Design I

@ Norrlandsgatan 20. Fastighetens historia och
klassiska yttre moter samtiden med ett modernt
inre. Samt adderar nagot nytt till stadshilden —
en futuristisk pabyggnad i glas och stal.

Kryddor gor sig bast i en mortel.
Asa Eriksson har formgivit och
handdrejat. 275:-

[24]

projekt, menar Ulf Maxe.

KONCEPTS ARBETSMODELL dr noggrant
frammejslad och de olika faserna siker-
stiller 4ven de mest komplexa projekten.
Fasernas 8-stegsmodell syftar till att
skapa tydlighet och se till att projektet
néar de mal som satts upp.

Den fokuserade kreativiteten och de
djuplodande analyserna innebar ocksa att

Koncept kommer sina kunder valdigt
nara. Och en titt pd kundlistan visar nis-
tan bara ldngvariga relationer. Med 6ver
1 200 genomforda projekt sedan 1996
finns det en hel grabbnave russin i kakan.
— Ett projekt som ligger nara i tid och

FASTIGHETSBRANSCHEN stér alltsd med en
fot i den varumarkesvardande varlden.
Koncept och deras modell ar mojliggora-
ren med affirs- och varuirkesstodjande
arkitektur.

— Att se den langsiktiga satsningen pa
fastigheter och som AxFast anvanda ut-
valda lagen som vardeord bidrar till att
gora platsen, byggnaden och miljon till ett
starkt varumarke, avslutar Ulf Maxe. %

/I ULF MAXE

4

AxFast

Kontor:
marknadsvdirde/
segment

46%

form och funktion. Eller &r du mest
intresserad av att géra en investering
for framtiden? Judith Millers handbok
1900-talets design guidar dig ratt. 295:-

El Adla droppar i glaset kraver snygga

underlégg. 4 glasunderlégg av Marianne

Westman. 150:-

E Du kan bérja med en. Sedan képa en

till och kroka ihop. Ljusstaken Loop
kan byggas ut i all odndlighet. 395:-

IEI En stor slev. Eller ett litet durkslag.
Du bestammer. Morph har gjort
designen. Blir dina fér 155:-/st.

El All inspiration pd ett stélle. Kolla in
MagBag av Malin Lundberg. 495:-




I EN RYMDFARKOST FINNS INTE PLATS Fon
SLADDAR. DAR FINNS INGET UPP DCH NER.
DAR HAR VOLYM OCH VIKT TRIMMATS PR
ALLA FOREMAL DCH KONSUMTION OMBORD
MINIMERAS — ALLT BOR ATERANVANDAS.
AXFAST TRAFFADE CECILIA HERTZ,
SVENSK RYMDDESIGNER SOM VILL TA

NER SMART RYMDTANK TILL JORDEN,
INTE MINST INOM FASTIGHETSBRANSTHEW
DAR HON SER STOR POTENTIAL FOR

HALLBAR UTVECKLING.



AXFAST
HALLBAR UTVECKLING
|

FAKTA: UMBILICAL DESIGN

Umbilical betyder navelstrang. | ymdsammanhang
anvénds termen for allt som forbinder saker med varandra,
till exempel for att beskriva den livsviktiga lank som for-

binder rymdfarkosten med en astronaut pa rymdpromenad.
www.umbilicaldesign.se

L4s mer om hur kunskaperna fran rymdenindustrin kan
anvéndas pa jorden. www.downtoearth.se

ET AR ENORMT mycket forsk-
ning och stora summor
i pengar som har lagts ner pa
att ta fram och utveckla pro-
| dukter, material och teknik
= till de extrema forhallanden
.:__4' B som rader i en rymdfarkost.

: — Det senaste artiondet
har vi fétt ett stort behov av att ocksa
utnyttja de har kunskaperna nere pa
jorden for att skapa en hallbar utveck-
ling. Det ar darfor vi har startat pro-
jektet Down to Earth, berattar rymdde-
signern och entreprenoren Cecilia Hertz
som kanner en bradska, en angeldgenhet
i att driva de har fragorna.

Det ar framfor allt klimatforandring-
arna och befolkningstillvaxten pa jorden
som givit oss nya utmaningar i hur vi ska
kunna 16sa fradgor som forsorjning av
energi, hilsa och sjukvard, transporter
och vatten.

Down to Earth dr ett samarbete
mellan Cecilia Hertz foretag Umbilical
Design och ett antal partners fran nar-
ingsliv och samhalle. Malet ar att ta till
vara pa alla idéer, metoder och material
som anvants inom rymdindustrin och
gora dem kommersiellt anvandbara.

Projekten inom Down to Earth drivs
enligt en speciellt utarbetad metodik som
handlar om att vinda pa perspektiven,
tanka fritt, tinka utanfor planeten. En
arbetsgrupp med ett internationellt team
experter inom héllbarhet, affarsutveck-
ling, design och rymdteknik jobbar till-
sammans med uppdragsgivaren fram helt
nya infallsvinklar som ska leda fram till

innovationer och nya verksamhetsidéer.

— P4 de hiar motena pratas det om
”volume management”, weightless
thinking”, olika teknologier for energi-
effektivisering, alternativa anvandnings-
omraden for rymdmaterial, kretslopps-
tankande och byggnadsteknologier for
smd utrymmen, forklarar Cecilia.

DET FINNS REDAN mingder av exempel
pa produkter i var vardag som ursprung-
ligen klackts av en rymdindustrin; den
barbara datorn (sladdar funkar inte pa
en rymdpromenad), tempurmadrassen
(utvecklades som ett rymdmaterial men
ger dven god somn pa jorden), kolfiber-
material som landat i superlatta tennis-
racket, olika vibrationsdimpningstek-
niker och avancerade sensorer som
sparar miljoner at industrin. Men det
finns mycket mer att gora och Cecilia
Hertz vill med sitt foretag gora Sverige
till ett foregdngsland nar det galler
innovationer baserade pa rymdteknik.

— Nir jag startade Umbilical Design
2001 menade de flesta att man absolut
inte kunde starta ett rymddesignforetag i
Sverige. Men jag gjorde som jag brukar,
tinkte tvart om. Sverige dr lingt framme
inom bade design och rymdteknik. S& vad
ar roligare 4n att sdtta oss pa den inter-
nationella rymddesignkartan, sager Cecilia
som har en stark passion for rymden och
brinner for att industridesignern ska ha en
given plats i foretagens ledningsgrupp.

— Man ser att design blir allt viktigare
for foretagets varumarke, hallbar utveck-
ling och l6nsamhet.

@ DET FINNS ENORMT MANGA SATT ATT TILLAMPA

RYMDTEKNIKEN | BYGGANDE OCH STADSPLANERING.
o HAR HAR MAN VERKLIGEN MOJLIGHET ATT PAVERKA
~ OCH SKAPA EN HALLBAR UTVECKLING. ;cccus s

RYMDTEKNIKEN OCH DET annorlunda
problemlosartanket har en sarskild fram-
tid inom byggsektorn och fastighetsbran-
schen anser Cecilia.

— Ja, de fortatade storstiderna, alla
problem vi har att ta oss an med luft-
fororeningar, okad befolkningsmangd
och klimatforandringarna. Det finns
enormt manga satt att tillimpa rymd-
tekniken i byggande och stadsplanering.
Hir har man verkligen mojlighet att
paverka och skapa en hallbar utveckling.

CECILIA DELTOG 2007 i en utstallning i
”The birdhouse project”, ett Japanskt
initiativ som handlar om framtidens
boende. Cecilia var en av nio rymd-
designers som alla skapat en modell av
en tankbar byggnad med utgangspunkt
i en okad och mer rorlig befolkning och
klimatforandringar. Cecilias bidrag dopt
till The Seascraper — ar ett modulhoghus
placerat i vattnet utanfor en stigande
kustlinje vid en stad. Inspirationen
kommer frdn snoflingor — dversatt till
ett konstruktionselement sd blev det en
form som liknar bikupans — prefabri-
cerade sexkantiga moduler ar fasta vid
en stomme som ar sjalvforsorjande av
elektricitet genom ett eget sol-, vind- och
vattenkraftverk. Varje modul kan flyttas,
byggas om och byggas till allt eftersom
behoven forandras.

— En spannande del i det framtida
byggandet ar ocksa utveckling av nya
byggmaterial. Om vi studerar astronaut-
drikten, som ju dr astronautens “hem”

under en rymdfird, sd har den hela
nitton lager. Kanske kan man ta till sig
nagot av detta i huskonstruktioner for
att isolera mot kyla och virme, resonerar
Cecilia.

ETT DRYGT AR in i projektet Down to
Earth har Umbilical Design hunnit jobba
med Electrolux, Academedia, Lidkoping
kommun, Volvo personvagnar, SKF och
framgangsrikt visat hur rymdteknik och
tankande kan appliceras pA manga olika
satt. Umbilical Design har ocksa fitt
internationell uppmarksambhet efter
Sustainability Space Day pa Varlds-
utstdllningen i Shanghai i hostas dar
deras presentation av projektet intres-
serade bade Kinesiska rymdorganisa-
tionen, det svenska Rymdbolaget, be-
sokare fran industri, akademi och
offentlig forvaltning.

CECILIA HERTZ HAR ndtt lingt — men
siktar annu langre. Till Mars narmare
bestamt.

— Min absoluta drom och forhopp-
ning dr att Umbilical Design ska vara
med och ta fram interioren till den
bemannade rymdfarkost som sd sma-
ningom siands ut for en resa till Mars,
sager Cecilia med ett stort leende och
lysande 6gon.

USA, Kina och Indien driver alla frigan
— det verkar laddas upp for ett nytt
rymdrace som denna ging ska ta
manniskan till Mars. %

OM BYGGANDE OCH BOSTADER OM 100 AR:
| "Jag tanker att en fastighet &r ett slutet
sjalvforsérjande system. Befolkningsokningen
gor att vi maste utnyttja varje kubikmeter pd ett
smartare satt och bygga mer resurs- och
energisnalt. Sjélva byggprocessen &r ocksa

snabbare och effektivare - vi kanske anvander
mer robotstyrd teknik d&r.”

? SAMLAR PA: "Why not-personer. Det &r
sé&na som nar de stélls infor ett udda
projekt vagar ta annorlunda vdgar for att skapa
innovation och tillvdxt. Som sager varfor inte,
och vill préva ett nytt angreppssatt pa problem.”

3 sA BLEV DET RYMDDESIGN: "N&r jag ldste
industridesign p& Lunds Tekniska Hog-
skola blev jag utvald att medverka i projektet
Star Design som skolan drev. 1999 reste vi till
NASA och Johnson Space Center i Houston.
Det var en helt ny varld som 6ppnade sig for
mig. Jag kénde direkt att har hor jag hemma.”




Den kalvinistiska laggningen till trots unnar han sig vid snart sjuttio ars
alder lite mer utrymme for kultur, musik, barnbarnstid och resor med
familjen. Nyligen lamnade Hans Dalborg styrelseordférandeposten i Nordea

AXFAST
NY I STYRELSEN

efter sammanlagt tjugo ar i banken. Men lagan och engagemanget
brinner ofértrutet - for ledarskapsfragor, naringslivet och akademien.

Fo | U R

I: |_ U S U I: LIKGILTIGHET AR DET virsta han vet. Finansmannen och
styrelseproffset Hans Dalborg har en klar och tydlig
ledarfilosofi, som han girna delar med sig av.

— Jag har predikat mycket om chef- och ledarskap, det dr avgorande for ett
foretags utveckling. Som ledare méste man engagera sig i manniskor, se dem. Man
ska ge feedback i form av bdde berom och kritik. Likgiltighet, det ar det absolut
farligaste, sager han med fast blick och vinligt leende och forklarar att ordet chef
inte alls dr synonymt med en ledare.

— En chef, det dr en person du maste folja. En ledare ar nagon du vill folja.
Fragan ar varfor vissa far det informella mandatet? Jag tror att det handlar om
integritet, visioner och mod.

MED INTEGRITET MENAR han bland annat att verka utan att styras av personliga stra-
tegiska motiv. Snart sjuttio ar fyllda lever Hans Dalborg som han lar (for 6vrigt
ytterligare en sak som han betonar att ledaren bor gora) — hans eget karridrsknep
har under alla 4r varit att inte vara taktisk.

— Min enda strategi har varit att vara mig sjalv. Att sdga vad jag tycker.

HANS DALBORGS ERFARENHETER och dsikter ar och har varit efterfrigade i en rad
bolagsstyrelser och vetenskapliga institutioner. Sedan ett ar tillbaka ar han ocksa
ledamot av AxFasts styrelse, ett uppdrag som han kinner personligt engagemang
i efter att ha suttit i Axel Johnsson Gruppens styrelse i ett tiotal ar.

— Jag har utover att vara en samtalspartner for familjen fatt en mycket niara
inblick i koncernens utveckling. Mina tjugo &r i finansbranschen dr naturligtvis
viktigt i ett fastighetsbolag, det handlar bdde om erfarenheten av ledarskap och
inblicken i de ekonomiska aspekterna.

TEXT: BRITTA WALLIN FOTOGRAF: ERIC JOSJO

FOR HANS DALBORG har, som kanske ingen
annan verkstillande direktor pa bank,
fatt erfara hur det kan storma i fastig-
hetsbranschen och finansvarlden. Sam-
tidigt. Och sedan ga mot battre tider.

1990 var aret da han plotsligt erbjods
ett nytt arbete efter en spikrak karriar pa
hela arton &r i den d& bade solida och
trygga Skandiasfiren. En av juldagarna
kom telefonsamtalet med fragan om han
kunde tinka sig att bli verkstallande
direktor pd Nordbanken, en bank i
djupaste kris.

— Skandia var en mycket trygg arbets-
plats. Det var i princip det finaste finan-
siella institut man kunde tinka sig just
da. Man kan verkligen fraga sig varfor
jag tog steget att byta. Men jag tror det
var viljan att géra nigot annat, kunna
gora skillnad. Och lite tror jag faran
lockade, spanningen.

Kalvinismen

Frdn 1500-talsteologen

Jean Calvins lira

Foresprakar strang disciplin, arbetsamhet,
sparsamhet och asketisk livsforing.
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MIN ENDA STRATEGI HAR VARIT
ATT VARA MIG SJALV. ATT SAGA VAD

JAG TV[: K E H « // HANS DALBORG

ET VAR minst sagt en utmaning som vantade i den av finanskrisen sargade
Nordbanken. En genomgripande bank-, finans och fastighetskris hade sin
grund i avskaffade kreditmarknadsregleringar som lett till att kommersiella
fastigheter var starkt 6verbeldnade. De plotsligt virdelosa topplénen lag
i en rad finansbolag - som i sin tur ldnat pengar av bankerna. Domino-
effekten nar fastighetsmarknaden kollapsade var dramatisk.
— Som ledare i kris finns det inte manga vigar att vilja mellan. Det handlar om att
l6sa krisen helt enkelt! Initialt var fokus pa att 4stadkomma en balansrikning s3 att
banken overlevde. Och att utveckla ett ledarskap som gjorde att de anstillda fort-

satte att ga till jobbet trots krisen.

NAGON EGENTLIG ERFARENHET hur krisen skulle hanteras fanns inte att luta sig mot.
Det var i stillet mdnga lirdomar som gjordes under resans gang.

— Den framsta lirdomen ar att hyrorna som man fir in fran en fastighet maste
racka till alla administrativa kostnader och rintor. Att fastigheter inte har nigot eget
inneboende virde, det dr hyresgisterna som utgor virdet. For bankernas del innebar
det att man inte bara kan ha fastigheten som sikerhet. Lan maste beviljas pd ater-

betalningsférmaga, sammanfattar Hans Dalborg.

— Alla de hir erfarenheterna som gjordes har nu byggts in i bankens kunnande
och rutiner. Jag tror att idag lanar man inte ut till fastighetsigare som inte har

ordentliga hyror.

FASTIGHETSBRANSCHEN AR INTE ldngre en spekulationsbransch, menar han. Det ar
andra drivkrafter och viarden som utgor motorn hos fastighetsagarna.

— Lite drastiskt uttryckt dr en fastighet egentligen bara en hog tegelstenar. Men som
ekonomisk verksamhet dr den attraktiv. Det handlar om att etablera ett bra hyresflode,
locka hyresgister som behover och vill vara i fastigheten. Dir giller det att hélla sig
till primara lagen — eftertraktade lagen. Just nu ar det nya fastigheter i centrala lagen
som ir de mest eftersokta. Aldre fastigheter dr for omoderna, inte tillrickligt flexibla,
for att fungera for det moderna och snabbféranderliga foretaget, sdager Hans Dalborg.

— Jag tycker att AxFast har en valdigt klok strategi som satsar pa langsiktiga,

lonsamma fastighetsaffirer, som arbetar med héllbart
foretagande och attraktiva fastigheter i stider som
utvecklas.

NAR HANS DALBORG nu limnar 6ver ordférandeklubban

i Nordeas styrelse bjuder han pa ndgra reflektioner

fran sin bankkarridr i bankens drsredovisning for 2010.

Change is the normal state of affairs, ar en av hans
slutsatser. For fran 1990-talets svara kris reste sig
sedan banken och stdr i dag med stolt hillning som
en av Europas l6nsammaste banker.

— Banken har idag utvecklats fran ett negativt
borsvirde till ett borsvarde pa 6ver 300 miljarder
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Hans Dalborg

ALDER: 70 &r i maj

FAMILJ: Fru och tre barn, barnbarn
BOR: Stockholm

STUDIER: Ryska vid Forsvarets
tolkskola och slaviska sprak vid
Uppsala universitet, sedan ekonomi
vid Handelshdgskolan i Stockholm,
dar han slutligen doktorerade.

kronor. Det ar jag vildigt stolt over. Och
att banken dven klarat den senaste finans-
krisen — vi har visat stabila resultat
oavsett vilket blasvader vi varit ute 1.

TROTS ATT HANS Dalborg nu, lagom till
bemirkelsedagen, lamnar Nordea vintar
knappast nigot traditionellt pensionirs-
liv. Han séger sig ha en kalvinistisk lagg-
ning och har svart att inte utnyttja saval
arbetstid som fritid timligen effektivt.
Utover sitt jobb i AxFasts styrelse ar det
en hel rad andra styrelse- och hedersupp-
drag som fyller hans dagar. Ett varmt
och sidrskilt engagemang har han sedan
linge i den akademiska virlden.

— Jag har varit vildigt engagerad i
Uppsala Universitet, dnda sedan jag var
student. Det ger otroligt mycket om jag
idag kan medverka till god dialog mellan
naringsliv och akademi. Det ar roligt att
ta del av ny forskning och ha en dialog
med studenterna. Det ar ett uppdrag som
jag verkligen uppskattar.

Men idven resor, musik och barnbarn
ar nagot som Hans Dalborg vill dgna mer
tid at. Opera ar ett sirskilt intresse (han
har tidigare varit ordforande i styrelsen
for Kungliga Operan och styrelseledamot
i Konserthusstiftelsen) och det finns en
vaxande yngre generation Dalborg som
han girna umgas med. Nir intervjun gors
vantar en resa till Paris tillsammans med
Elias tio ar. Och bockerna far vi inte
glomma. Han uppskattar ocksa littera-
tur, och har ytterligare ett rad att ge.

— Jag ar en stor foresprakare av
kulturen. Lis en god bok — det dr mitt
basta ledarskapstips. %

Kuriosa:

HEDERVARDA MERITER: stormastare i
ordenssallskapet Juvenalorden i Uppsala,
forfattare till den studentikosa snapsvisan
Mera brdnnvin i glasen.

GOR HELST EN LEDIG DAG: Umgés med
familjen, friluftsliv.

EGEN DEVIS: Gott ledarskap skapar
framtidstro.

VILL DU VETA HISTORIERNA
BAKOM VARA KVARTERSNAMN?

FOTOGRAFERA den sd kallade QR-koden med din iPhone
eller Android-mobil s& kommer du direkt till historierna

bakom véra kvartersnamn. For att det ska fungera
behdver du en app som heter Mopper. Du laddar ned
den frdn exempelvis App Store. Vi syns.

E E L&s historierna bakom kvartersnamnen Fargaren,
. Méster Samuel och Vrangelsro, for att ta ndgra
e .

exempel.

AXFASTMIX

FINNS DET NAGRA
GENVAGAR NAR DU
SKA TVDLIGGORA

DITT VARUMARKE?

BLAND AXFASTS kunder finns ménga starka
varumirken. Det jobbas febrilt pd foretagens
marknadsavdelningar med fridgan hur de ska
oka kdnnedomen om sina varumirken. Finns
det nagra genvigar? Vi stillde fragan till en
guru inom annonsmitning och statistik,
Staffan Hultén pd analysforetaget RAM, som
under 10 &rs tid har undersokt annonser och
artiklar i dagstidningar och magasin over
hela virlden.

Finns det plats fér tidningar i en digital varld?

— Ser vi till Norden sa har tidningen en enorm betydelse. 87%
berors av tidningar. Virldens aldsta, fortfarande utgivna tidning
ar svensk — Post och Inrikes Tidningar. Den kanske du inte ldser
varje dag. Vidgar vi perspektivet sa kan vi

konstatera att tidningar ldses av
1,7 miljarder manniskor varje dag.

Hur ser da trenden ut?

Antalet titlar 6kar hela tiden. Forlagen provar nya produkter.
Fungerar de inte liggs de ned. Fungerar de sa far de leva
vidare. Det gor att vi idag kan gé in i en normalstor pressbyrd
och hitta tidningar for alla intresseomrdden. I ett land som
Storbritannien kan du vilja pd 1 000 olika magasinstitlar.

& P 7

1. Storleken har betydelse

Ja, ett uppslag far cirka 10 procent higre observa-
tionsvarde &n en helsida och en helsida cirka 10
procent mer &n en halvsida. Man ger dessutom ett
storre format langre tid vilket ckar effekten for
kommunikationen annu mer.

2. Ingen tid att l6sa gétor
Tiden &r kort - det géller att vara mycket tydlig med
"vem man &r” och "vad man vill".

3. Sidantalet spelar liten roll

Jo, en annons blir uppmarksammad dven i en tjock
tidning! Lasarna ar engagerade och trogna sin tid-
ning och de "tal” mé&nga annonser i tjocka tidningar.

4. Lastid per sida spelar roll
Annonser med hégre observation far i regel ocksa
lite mer tid for ldsning.

5. Vanster eller hoger sida?
Man behdver inte anstréanga sig som annonsor var
man ska ligga. Det fungerar var som helst!

6. Aven ovana liser noga

Oavsett om man laser alla nummer av en tidning
eller bara ibland, sa observerar man reklamen pa
samma satt.

7. Lonsamt att anpassa budskapet

Desto mer annonséren talar till sin mélgrupp, ju mer
kan budskapet anpassas och béttre resultat uppnas.
Relevans ar A och O inom kommunikation.

8. Varumaérkesutbildade ldsare
Man ser lattare det man redan kanner igen.



100 000!

AR DEN GJORD AV GULD ELLER?

DEN HAR CYKELN ar vard ganska mycket pengar. Sa pass mycket
att den behovde forsidkras nir vi ville 1ana in den for den hir
fotograferingen. Nar vi ringde budfirman ville de naturligtvis
veta godsets varde. ”Ja, 100 000”, sa vi. Ok, inga problem, vi
ar forsdkrade” sa budet, och fortsatte; ”Far man fraga vad det
ar ni vill att vi ska frakta?” En cykel”, sa vi. ”En cykel?! Ar den
gjord av guld, eller..?”

Vad ir det egentligen som gor att en cykel kan kosta
100 000 kronor? Det ska vi forsoka forklara.

FOTOGRAF: ERIC JOSJO

Limmade, béde vid falg och &,
p& vigen. Gjorda i latex for :
maximal k&nsla och minimal :
vikt.

Vaxlar

Ett masterverk *,
signerat Campagnolo. :
Helt i karbon.

Punkt.

1930 ¢

Ramen - sjdlva stommen pa vilket detta mésterverk vilar

i -viger 930 g (d4 &r sadelstolpen inrdknad). Sjalvfallet &r
den tillverkad i den finaste karbon manniskan kznner till.
H i Materialet kommer ursprungligen fr&n rymdforskningen

och finns i kvalitetsskala fran 1 - 10. Dessutom finns en

i s& kallad lindningsskala fran 1 - 10. Denna 6,25 kg l4tta

cykel haller naturligtvis hogsta kvalitet i b&da fallen.

Falgar
j Wow! Vill du glénsa kan du anvédnda din gamla
1 hoj i stél. Vill du gnistra anvénder du Oltres,
i ultralatta och uppseendevackande svarta.
Vikt? 753 g!

Vevparti

.~‘ Minsta méjliga motst&nd,
! stérsta mojliga kraft med
i keramiska kullager och

i vevaxel i titan.

i mojliga motstand. Inget &r
i lamnat &t slumpen.

Runda? Knappast! Gjorda av
! stdl och platta for att ge minsta
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Kunskap i centrum — Uppsala vs Lund.

TEXT: BRITTA WALLIN

| 500 m I

IR

VI AKTE TILL UPPSALA. VI AKTE TILL LUND. TVA ANRIKA UNIVERSITETSSTADER
SOM BADA STAR INFOR MOTET MELLAN KLASSISK OCH MODERN ARKITEKTUR.
BEHALLA, RIVA, FORNVA ELLER KOMBINERA? DET AR DEN STORA FRAGAN.
DET HAR REPORTAGET HANDLAR OM KUNSKAP INOM GENTRUMUTVECKLING.

TEXT: BRITTA WALLIN

TVA GAMLA FINA universitetsstider som

vaxer sd det knakar. Cityhandeln ar i
akut behov av storre kostym och fér nu tillskott av
varsin modern byggnad. I Uppsala och Lund pagar
spannande fornyelse — gammalt moter nytt.

P4 Lundaslatten och Uppsalaslitten har det be-
drivits handel - vildigt linge. Men historiens ving-
slag har vil de senaste tio dren kidnts mest patagliga
en bit utanfor Uppsala och Lund. Precis som pa
mdnga andra orter i Sverige har stora kopcentra
och specialvaruhus vuxit som ogris i ringledernas
dikesrenar. Nu verkar trenden ha vridit sig en aning
mot ett nytt fokus pad en levande stadskirna; funk-
tionella och trivsamma promenadstrik, nya boenden,
spannande arkitektur och inbjudande butiker for
innerstadshopping. Ett utslag for att urbanismen ar
en megatrend. Det ar i staden de flesta vill bo och
den nya stadsbon dr en krisen typ som uppskattar
narhet nar han eller hon ska ut och handla. Stadsbon
vill strosa runt i trivsamma kvarter, hinna med bade
kaffe med vanner och kanske klara av ett mer prak-
tiskt drende i samma vinda som lustfylld shopping.

I Uppsala och Lund, historiska landmarken och
fina universitetsstader med en mycket stark foretags-
utveckling och brant uppatgaende befolkningskurva,
ar bade politiker, tjdnstemin, foretagare och fastig-
hetsidgare med pa noterna. Hir hiander saker — hir
planerar man for att 6ppna upp och bredda utbudet
av attraktiva miljoer och butikslokaler i de centrala
delarna.

MITT | UPPSALA pé Stora Torget 5 hdller AxFast pa

att forbereda en ombyggnation av det gamla Ahléns-
huset med betongfasad fran 1960-talet — av minga
Uppsalabor betraktat som stadens fulaste byggnad.

Fyra till fem nya butiker kommer erbjudas lokaler
i den nygamla fastigheten som far en spannande
fasad av glas.

— Bakgrunden ar att det befintliga huset ar i behov
av en genomgripande renovering. Betongfasaden dr
i sa daligt skick att den inte langre dr mojlig att
restaurera. Alternativen var att antingen riva den
och sedan bygga upp en kopia, eller att i samklang
med de planer staden redan har pa att rusta upp
city, omgestalta byggnaden till en ny fungerande
helhet, berittar Jan Henriksson,
fastighetschef pd AxFast.

— Vér malbild pa Stora Torget ar
att lyfta entréerna ut i handeln - att
Oppna upp kvarteret. Vi har om-
arbetat véra ritningar flera ganger
for vi vill att fastigheten verkligen
ska tillfora stadsbilden ndgot.

KONKURRENSEN MED DEN s3 kallade
externhandeln utanfor staden menar
han ar en missuppfattning.

— Extern eller centrumhandel — det handlar inte Uppsala
om antingen eller, utan faktiskt om bade och. Det
o GRUNDAD
ena lyfter det andra och far konsumenterna att Cirka 1200
stanna kvar i kommunen. Det ar ldtt att tappa INVANARE

konsumtionen ut ur en mindre stad som ligger sa drygt 200 000

nidra stockholmsregionen som Uppsala gor.

UPPDRAGET ATT RITA om Ahlénshuset i Uppsala gick
till den vdlrenommerade arkitektfirman Tham-Vide-
gard, med profil pd hallbarhet och stadsfornyelse.

— Uppsalas stadsmaissighet inspirerade oss till att
rita en distinkt byggnad med tydlig identitet. Mal-
sdttningen 4r en gestaltning som ger lang uthéllig-
het, som kan mota de krav som omgivande stads-
rum kraver, berittar arkitekt Bolle Tham.

— For oss var utmaningen att skapa en byggnad
som utgdr fran och fungerar i den befintliga kon-
texten, det historiska och samtida Uppsala mots
vid Stora Torget. Och att designa ett varuhus som
funktionellt vill ha mycket slutna fasadytor (for
inviandig exponering och skyltning) s att det inda
far en oppen och dynamisk karaktar.
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Lund

I
GRUNDAD
1020-50
INVANARE
drygt 110 000
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HAN FORKLARAR ATT den planerade

glasfasaden, med sina svingda och
delvis speglande screentryckta ytor, ska ge fasaden
ett djup och skapa variation mellan 6ppen trans-
parens och titare speglande ytor. Bilder pd den nya
reflekterande huskroppen har redan pa skisstadium
vackt starka reaktioner — allt fran forfarade till
fortjusta — bland Uppsalaborna.

Frigan dar d4 om den moderna fasaden kranker
den statliga domkyrkan och anrika universitets-
byggnaden Carolina Redivia, eller ar den tvirt
om en spannande spegel av det gamla som lyfter
staden? Stadsbyggnadsdirektoren Bengt André
konstaterar att Uppsala har virden som maste
varnas.

— Vi har en historisk stadskdrna som vi maste
vara ridda om. Men jag
tycker inte att det finns ndgon
motsittning 1 att 4ven satsa
pa samtida byggnader. Cent-
rala Uppsala ar helt enkelt for
litet i jimforelse med hur
staden vixer, vi vill gora city
storre och hoja kvaliteten.
Vad som ir hog kvalitet dr
naturligtvis subjektivt, men
just kring Stora Torget handlar det om att omvandla
det som tidigare var en ritt ogéstvanlig bussgata och
en bilparkering till ett mer levande omrade med
butiker och promenad-
strak, sager Bengt André.

AVEN | LUND — en universi- 6

tetsstad med minst lika

Petter Borg. Nu ar det ett ritt farglost kvarter och
precis som i Uppsala finns ett stort behov av bade
renovering och fornyelse. I borjan av aret fick
AxFast klart med en ny detaljplan foér en omfattande
ny- och ombyggnad.

— Aven hir vill vi skapa fler lokaler f6r handel
och det har ar basta affarslaget i Lund, forklarar
Jan Henriksson. Var ambition ar att erbjuda nya
butikslokaler i olika storlekar till nya men dven be-
fintliga aktorer i Lunds city. Det ir en viktig del i
att oka citys totala attraktionskraft.

Arkitekt Lars Wester pa arkitektfirman Wester-
Elsner tycker att uppdraget att ta sig an den gamla
Ahlénsbyggnaden och fornya citymiljon ér tacksamt.

— 1 Lund hinder det mycket. Nya bostadsom-
raden, nya arbetsplatsomraden och utveckling av
hogskolan och universitet. Men i city hiander det
inte mycket!

HAN MENAR ATT projektet kommer att tillféra Lunds
stad bade mer butiksyta och butiker som ir battre
utformade for att mota butiksigarnas krav. Och
dessutom stadsbyggnadskvalitéer som inte finns
idag. Lars Wester hoppas att omradet kring Kvar-
teret Fargaren ska bli en central punkt for cityhand-
eln i Lund. De i dag ganska populira butikerna i
utkanten av Lund behover inte oroa sig for kon-
kurrensen.

— En vil fungerande stad behover olika sorters
handel. Det giller att ha en bra cityhandel mixad
med kultur, néjen och service for rika upplevelser
och en bra externhandel for effektiv handel. Lund
har allt utom en vil fungerande cityhandel. Dar
kan projektet Firgaren gora skillnad, avslutar
Lars Wester. %

kraftig befolkningsutveck-  1rendspanaren om urbanismen,
ling — kommer den gamla g3 vill storstadsbon leva och shoppa:

ilskade och hatade Ahléns-

byggnaden i stadens cent-

Att vara urban handlar egentligen inte sa mycket om var man bor, mer om en instillning
till livet och en livsstil som i mangt och mycket handlar om konsumtion. Storstadsbor

rum fi en anSiktSlyftnin.g' soker det upplevelserika livet. De ar sofistikerade konsumenter och vill uppleva med alla
Fargaren 235, kallas fastig- sinnen. Men inte i forsta hand upplevelser som ger flykt fran verkligheten, utan snarare

heten som vetter mot

Kattesund och Staffans-
grand dar det pa 1730-
talet lag ett textilforetag

matar duvor i parken.

absolut nirvaro. De vill inte vara askadare — de vill vara deltagare. Stadens gator ar en
verklig teater dar skadespelarna ar kvinnan med en latte pa uteserveringen, taxichaufféren
som koper cigg, studenten som skyndar mot tunnelbanan och den gamla tanten som

PAUL ALARCON, omwdrldsanalytiker,

grundat av férgaren Hans expert inom urbana konsumenttrender, United Minds

TEXT: MAGNUS DAHLBERG FOTOGRAF: ERIC JOSJO

DOODLE

AxFast triaffade Ola Rune i den firade
arkitekttrion Claesson Koivisto Rune for
att prata om deras senaste konferensstol.

KAPAD UR ETT MISSFORSTAND, under stor
tidspress och med lekfullhet. Stolen Doodle
ar resultatet av en rad tillfalligheter, som sé
mycket annat h&r i livet.
Nar Claesson Koivisto Rune Arkitektkontor tréffade
det italienska designforetaget Tacchini for att pre-
sentera ett designférslag pd en mébel uppstod en
stunds pinsam tystnad.
- De hade forvantat sig ndgot annat, ndgot mer.
S& for oss blev det att snabbt skissa fram ett nytt
forslag. Tacchini fick sedan bara se en skiss, men
gav oss klartecken, beréattar Ola Rune.
P4 ett av arkitektkontorets kreativa méten var
det n&gon som 4t pennan lekfullt ringla sig fram i
krumelurer, lite undermedvetet telefonklotter som
foljde mobelskissens ytterform. Det blev Doodle.
Och frén om med forra dret finns stolen i flera
utforanden hos Tacchini.
Den som vill se stolen i verkliga livet kan titta
in p& Hotel Nobis, Norrmalmstorg i Stockholm.
Tacchinis agent i Sverige ar Per Bjorck och nds pé
PB@NBLUEWATER.SE %




AXFAST
LOGISTIKENS UTMANINGAR

BUTIKER SOM HALLER SIG MED ETT EGET
LAGER HOR LITE GARDAGEN TILL. STAR DU
FRAMFOR EN TOM HYLLA, STALL ELLER
HANGARE | SPORTAFFAREN, | DEN LIVS-
MEDELS- ELLER HEMELEKTRONIKBUTIK DU
FOREDRAR, AR DET NOG TYVARR SA ATT
VARAN DU SOKER AR HELT SLUT. MEN DEN
KOMMER | MORGON ELLER ALLRA SENAST
| GVERMORGON, OM DEN EFTERFRAGAS.
OAVSETT VAR | SVERIGE DU BEFINNER DIG.
DET AR | ALLT VASENTLIGT VAD EN
MODERN LOGISTIKLOSNING SYFTAR TILL.

TEXT: ULF WESTBERG FOTOGRAF: ULF BERGLUND

IN ENKLA forfrigan satter igdng en

omfattande och komplex kedja

av handelser. Det kravs mycket

planering for att hela forloppet,

fran en lagerhylla ndgonstans i

Sverige till din butik ndgon an-
nanstans i Sverige, ska fungera problem-
och friktionsfritt. Vi ldnar nagra fakta
fran Serveras nya lager i Halmstad for
att exemplifiera.

Lagret, som invigdes den 18 mars
2010, servar flera tusentals kunder i Vist-
sverige samt internforsorjer Serveras
ovriga lager runt om i Sverige. Bland
kunderna finns allt fran det lilla gatu-
koket till finkrogen och det stora cen-
tralkoket som i sin tur servar exempelvis
sjukhus och skolor.

P& den andra sidan finns dver 700
leverantorer i Sverige och utomlands,
som levererar ett sortiment om 32 000
artiklar, varav cirka 17 500 har sin egen
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exakta plats i lagret. De 6vrig hanteras
som ett bestillningssortiment.

— Vir roll mitt emellan dessa bada dr
att ha varorna tillgangliga, plocka ihop
och leverera dem ut till vira kunder, dir
och nir de vill ha dem, berittar stillfore-
tradande logistikdirektor Stefan Berg-
strom-Hedmark. Effektivt och felfritt.
Det handlar om tusentals leveranser dag-
ligen och om orderstorlekar fran nidgon
tusenlapp till valdigt mycket pengar.

TROTS ATT DET i slutindan handlar om
byggnader som till sin yta motsvarar ett
antal fotbollsplaner, 4r ofta den minsta
byggklossen en Europa-pall. Med denna
som grund analyseras, berdknas och sim-
uleras de floden som ska hanteras.
Resultatet av 6vningen ger en nigor-
lunda komplett bild av hur varorna ska
komma in, hur och var de ska lagras och
hur man ska komma 4t dem. Generellt

efterstravas sd stora Oppna ytor som
mojligt for ate fa flexibilitet.

— Vir logistik blir darfér 4n mer kom-
plex eftersom vi dessutom har flera tem-
peraturzoner i vart lager, sager Stefan.
Totalt har lagret sju temperaturzoner for
att vi ska kunna sikerstilla kvaliteten
pa produkterna.

PRECIS SOM ALLA andra verksamheter och
branscher dyker det d4 och da upp nya
trender, begrepp och metoder. For 20-25
ar sedan skulle man ha lager overallt.
Direfter blev centralisering ordet for
dagen.

— Aven om det hinder mycket, kom-
mer vi alltid tillbaka till samma fragor;
hur ska vi bedriva logistik pa det mest
effektiva sittet? Vilken service ska vi
erbjuda vara kunder? Hur gor vi det pa
det mest ekonomiska och miljésmarta
sattet? Det later kanske enkelt men i var
virld ar det enkla det svéra.

EN SOM HYLLAR det enkla ir arkitekt Jan
Rundbom pd Rundbom Arkitektur AB,
som ritat Serveras lager i Halmstad och
ett 20-tal andra logistikfastigheter.

— Jag stravar efter enkelhet och renhet
i varje byggnad, berittar han. Jag har
markt att det ofta dr vilgorande for det
estetiska, for byggprocessen och verksam-
heten. Man ska inte krangla till det men
lite ”snits” vill man i alla fall tillfora.

ANNARS ANSER HAN att det viktigaste han
bidrar med ar att se byggnaden som en
attraktiv arbetsplats. Det kan goras gen-
om att se till att det finns fonster som
slapper in dagsljus, bra pausutrymmen,
trevliga matsalar med mera.

— Dessa ytor ingdr sillan i logistik-
experternas intressesfar, menar Jan. Det
har blivit battre men det var inte sa
lange sedan jag fick kommentarer som;
”vada fonster? De ska inte titta ut, de
ska jobba”.

ENLIGT JAN FINNS det ett antal ingredi-
enser som aterkommer. Enkelt uttryckt

handlar det om varor som ska in och ut
enligt ett visst flode. Direfter borjar
variationerna.

Den idealiska placeringen for en log-
istikfastighet 4r i anslutning till storre
vagar och gdrna ocksd en jarnvag eller
flygplats. Narheten till storre vigar gor
att byggnaderna automatiskt hamnar i
blickfiltet. Och det gar inte att gomma
undan dem.

— Det ir ju kolossala pjdser vi pratar
om och dessa kan sillan smilta in i den
omgivande miljon, sdger Jan. Men ibland
har man tur och kan ta stéd av en kulle
eller ndgot annat naturavsnitt som finns
tillgangligt. Det kan ske genom att vrida
byggnaden eller en del av byggnaden efter
en vig som svanger av, en back eller
ndgot annat som gor att den forankras
pa platsen pa ett trevligare sdtt. Och
tillagger sa dar lite trevligt kryptiskt pd
arkitektvis; for det handlar lika mycket
om att vava in platsen i byggnaden som
byggnaden i miljon.

ETT ANNAT SATT som Jan tar upp ar att
anvinda sig av olika grafiska monster
och dekorer.

— Genom att kld huset med ett mon-
ster kan man bryta ner skalan lite och
lura Ggat att tro att det dr lite mindre
dn vad det i sjdlva verket ar.

VEM VILL VARA med och skapa Sveriges
forsta och storsta miljoanpassade kyl-
varulager?

— Att f4 ratt saker att hinda vid ritt
tid till rdtt kostnad. Och det dr kost-

naderna som utgor det storsta hindren.
Kenne Nygren fran BKB Byggkonsult
besvarar frigan om utmaningar och
fallgropar i en enda utandning.

SOM BYGGLEDARE OCH kvalitetsansvarig
var det hans jobb att £ alla att dra 4t
samma hall och vilja gora ett bra jobb.

— I AxFasts projekt med Serveras lager
var inte det ndgot problem. Jag fragade
vilka som ville vara med och skapa det
forsta och storsta kylvarulagret som
nagon byggt och som skulle kunna bli
ett miljoanpassat bygge.

sdger han. Och sett 6ver anldggningens
livslingd handlar det om en ganska
dramatisk minskning av dess miljobelast-
ning. Det 4r bland annat den typen av
aktiva materialval som gor att det nya
lagret forbrukar mindre energi an Ser-
veras tidigare lager i Halmstad. Trots

att det ar fyra ginger sa stort.

FORESTALL DIG ATT du stdr pa en bro over
E6/E20 strax norr om Malmo. Fascinerat
betraktar du den nira nog odndliga strom
av langtradare med containers som dund-
rar in i landet och forsorjer oss med

DET HANDLAR LIKA MYCKET OM ATT VAVA IN PLATSEN
| BYGGNADEN SOM BYGGNADEN | MILJON s

SOM PROJEKT SKILJDE sig det inte speciellt
mycket frdn andra byggen. Skillnaden
bestod mer i att de under produktions-
tiden hade med folk med lite annorlunda
kompetenser dn vad som ar brukligt
dven i miljoanpassade projekt.

— Idag startas inte ett bygge utan att
man tinkt in energieffektivitet och miljo,
menar Kenne. Men da ligger fokus pa
sjdlva byggnaden. Hir omfattades aven
materialtransporter och maskinell utrust-
ning pa arbetsplatsen, samt den utrust-
ning som skulle anvindas inne i huset
ndr det stod klart.

NAR DET GALLDE sjalva byggnaden var det
framfor allt pd energisidan tumskruvarna
hade dragits at. I och for sig pdverkas
inte byggnationen sd mycket om man
anvander lite mer eller mindre isolering.
Négot som daremot paverkade denna i
hog utstrackning var de l6pande utvird-
eringarna av de ingdende materialen. Ur
saval teknisk som miljo- och energieffek-
tivitetssynpunkt. Kenne anvinder vag-
garna till den stora frysen som exempel.
— Dair valde vi ett material med sdamre
miljoprestanda av den enkla anledningen
att det gav en lagre energiférbrukning,

varor. Mdnga av dem har ett lager
nagonstans i Sverige som maélet for sin
fard. Ett lager varifrdn man i nista steg,
ska forse dig och andra svenska konsu-
menter och foretag med varor. Bestillare,
arkitekt och ansvarig byggledare; alla tre
ar overens:

— Att vara en del i detta och pa olika
sitt bidra till att detta flode kan hanteras
pd ett ratt och effektivt sitt kopplat till
ekonomi och miljo, det dr en viktig och
otroligt spinnande uppgift. Och som
konsument blir man béade glad och for-
undrad over att det fungerar nir man
vet hur oerhort komplicerad apparat en
sa enkel fraga som “har ni den i svart?”
kan sitta igdng. %

o

AxFast

Logistik:
marknads-
virde/segment

1411



Utvalt Form I

1421

Satsningen pa £n Svensk Klassiker
har inletts pd AxFast. Beslutet togs
under 2010 att vi med gemensamma
krafter ska klara av att genomfora
Vasaloppet, Viitternrundan, Vansbro-
simningen och Liding6loppet under ett
dars tid. Vi tar oss an uppgiften med
ddmjukhet - att skida 90 kilometer,
cykla 30 mil, simma 3 000 meter och
avslutningsvis springa 30 kilometer
kraver lite forarbete. Det som brukar
kallas trdning. Vi tog en vinda till
sportaffdren for att fd lite inspiration.
Har dr vdra tips pd redskap och folje-
slagare som kan hjdlpa till att géra
trdningen inspirerande och lustfylld -
| fadernas spdr fér framtida segrar...

III Dance like a butterfly... Vi inleder med
att tréna upp fotarbetet. Hopprep fran
Stadium. 99:-

Iz, Nytt ljud i koskéllan. Styrkan bygger vi
upp med 4 kilo Kettlebell frén Casall.
299:-

[3] Det &r viktigt att halla koll pa pulsen.
Garmin Forerunner (Runners Store).
Just nu 1 995:-

E Sting like a bee. Dags att slappa loss
dverskottsenergi. Boxhandskar frén
Casall. 349:-

IEI Torra fétter med Sealskinz frén
Runners Store. 400-600:-
Jorgen Jedbratt,
under intervjun

via Skype.

Iz, Vi tar hjélp av Runners Store som &r
specialister pa |6parskor. Med ett par
Asics Gel Nimbus kommer vi bemastra
alla backar under Liding6loppet. 1 900:-

Koncentration, andning och avslappning.
Yogamatta. 399:-

AXFAST
MORGONDAGENS KONSUMENT

MORGONDAGENS KONSUMENT
VILL BLI EN BATTRE MANNISKA.

TILL DAGENS HANDLARE OCH FORETAG SOM TYCKER ATT
KUNDERNA BLIR ALLT MER KRAVANDE OCH SVARA ATT KNYTA

TILL SIG HAR JORGEN JEDBRATT ETT KLART OCH TYDLIGT BUDSKAP:
DET HAR BARA BORJAT! STORA FORANDRINGAR AR ATT VANTA DE
FORETAG SOM VILL VARA MED OCH SLASS OM TATPOSITIONERNA
PA SIN MARKNAD.

TEXT: PETER ANKREUS

ANNISKOR FAR allt mer avancerade konsumtions-
monster och ny informationsteknik som kommer
att sitta makten i kundernas hinder. Den handels-
plats som morgondagens konsumenter helst besdker
ar den som kan erbjuda starka (varumairkes)upp-
levelser, nar kunden ar pa det humoret, och super-
effektiv shopping de dagar man inte har tid. Men frukta inte
kira foretagare. Den tekniska utvecklingen kommer ocksé att
ge foretagen fantastiska mojligheter att bygga relationer till
sina kunder. Det dr ndgot de kommer att efterfriga s lange de
ar sanna och relevanta. Tre av dina viktigaste verktyg blir
(som alltid) en 6kad konsumentinsikt, ett starkt varumairke
och formdagan att anvinda informationsteknologi i den allt
vixande floran av kommunikationskanaler.

Jorgen Jedbratt dr senior partner och framtidsstrateg pa
Kairos Future, ett internationellt forsknings- och konsultbolag
som hjilper foretag att forstd och forma sin framtid. Bland
uppdragsgivarna aterfinns flera av Sveriges ledande foretag.

— Forskningen om vart kopbeteende har visat att vara
hjarnor har samma forhallningssitt till en historia oavsett om
det ar story telling for ett varumairke eller berattelsen i exem-
pelvis ett teaterstycke eller en sigen. Varumarkesberattelser
kan emotionellt skapa starka band och relationer. Som i alla
relationer handlar det om att gora overenskommelser, att ge
och ta — och man blir oerhort besviken om l6ften bryts. De
foretag som kan bistd kunder som sager *Hjalp mig att bli
en battre version av mig sjdlv’ har en stralande framtid att
vanta”, havdar Jorgen.

Den mangdimensionella konsumenten.
Jorgen betonar hur vi moderna konsu-
menter blir allt mer komplexa. Vi ar
konsumenter i mer eller mindre hog grad
hela tiden och under hela vért liv. Alle
fler av oss manniskor dr uppvixta i ett
konsumtionssamhalle som ar praglat av
overflod, diar det mesta handlar om att
vilja och konsumera i ndgon form. I den
tidiga konsumentforskningen ansags
konsumenten vara en economic man, en
minniska som rationellt vigde fordelar
mot nackdelar, priser mot prestanda och
som fattade det mest optimala beslutet
vid varje inkopstillfille. Den moderna
hjarnforskningen visar att ingenting av
det vi gor dr rationellt. Om vi med ratio-
nellt menar ett analytiskt forhallningssatt
utan ndgon paverkan av kanslor eller
subjektiva virderingar. Minniskan base-
rar sina beslut pa sin forstdelse och kun-
skap och allt detta bygger i grunden pa
kansloupplevelser, dven om vi inte ar
medvetna om det. Men vi later dven
kanslorna fa en storre del av den analyt-
iska process som foregér ett kop. Nar vi
har utvirderat alla alternativ och till sist
star kvar med ett knippe produkter att
vilja mellan dir egenskaperna och priset
ar identiska, later vi vart hjirta bestimma.
Vi blir ratio-emotionella.

Konsumenten har ménga ansikten.

En extrem forenkling i teorin kan vara
att sdga att vi som konsumenter blir allt
mer professionella och di viaxlar mellan
ett flertal roller eller beteendemonster.
Kairos Future brukar be sina uppdrags-
givare att i forsta hand fokusera péa tre
grundroller som varje konsument spelar.
Man ir inte i en roll i ena stunden och
vixlar sedan till ndgon av de andra tva.
Istillet dr det de tongivande dragen som
vixlar vid olika tillfallen. Tid pa dygnet,
vart sinnestillstind och den plats vi be-
finner oss pd, ar ndgra av de faktorer
som styr vilka vi valjer att vara. Nagot
som ocksd pdverkar handeln redan idag
ar det faktum att manniskors tids- och
rumsuppfattning foriandras. Det finns
flera faktorer som framkallar detta.
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ELS VALJER vi att leva vdra liv allt

mer flexibelt och med mindre

somn och dir vi dessutom ofta

blandar arbete med fritid. Dels

ar det inte lingre i samma ut-

strackning gruppen, utan indivi-
den, som viljer vilka normer och ideal
som ar de rdtta. Allt forstarks av att
modern teknik gor det mojligt for oss att
ha tillgdng till allt genast. I internationella
retailsammanhang pratar man om att tid
och plats ersitts med Timing och Placing,
och s kallad Liquid shopping. Shopp-
ingen finns 6verallt: i kopcentrat, pa
stationen, i datorn och i mobilen. Att
mota ratt kund med ritt erbjudande eller
upplevelse, vid ritt tidpunkt och i ritt
sinnesstamning, dr darfor vad som for-
viantas av morgondagens foretag.

Nyfiken pa att veta de tre rollerna?

En av dessa kallar Kairos Future for
Ludens. For Ludens ar att handla en
lustfylld lek som gar ut pa att fa sa
ménga och starka shoppinguppleveler
som mojligt. Namnet dr hamtat fran

en vetenskaplig forestillning om den
lekande manniskan. Det dr denna egen-
skap som i ett tidigt skede av var utveck-
ling formade oss som kulturella varelser.

Du ir ocksd ndgon som Jorgen kallar
Effectivus. DA ar du konsumenten som
efterstravar effektivitet och bekvimlighet
i ditt kopbeteende. Logik, stress och upp-
levd tidspress ar faktorer som praglar
Effectivus.

Du har ytterligare en personlighet och
det ar Eticus. D4 vill du paverka omgiv-
ningen med din konsumtion, bland annat
politiskt och etiskt. Men som Eticus dr du
inte heller sarskilt konsekvent. Att kopa
kravodlade bananer i fruktdisken hindrar
dig inte fran att kora hem fran stormark-
naden i en briansleslukande SUV.
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Tre shoppingdimensioner

Forutom att kunna tillfredstalla kunder
med allt mer komplexa kopbeteenden,
sa maste framtidens foretag ocksa kunna
konsten att anpassa sin verksamhet uti-
fran tre parallella fokus:

Service & Bekviamlighetsfokus

- mdlet dr maximal bekvimlighet
Rationellt fokus

- for maximal shoppingeffektivitet
Upplevelsefokus

- for maximal shoppingupplevelse

ORGEN JEDBRATT menar att detalj-

handeln maste bli bast i alla tre

grenarna. Forskning pekar pd att

de shoppingmiljoer som vinner

ar de, dar man inte har stirrat

sig blind pa att forsoka hélla
kvar kunden si linge som mojligt utan
istallet fokuserar pé att erbjuda maximal
shoppingeffektivitet. Man madste skapa
losningar som samverkar i flera fokus
men later shoppingeffektiviteten vara den
overordnade. Man madste strava efter att
erbjuda battre upplevelser, bekvamlighet
och effektivitet till ett rimligt pris.

— Tendenser till denna trend finns
redan nu. Resebranschen ar ett exempel.
All inclusive ar ett koncept som vixer.
Det dr bade effektivt och bekvimt utan
att bli onodigt dyrt. Eller titta pa IKEA.
Att kopa sitt kok dar ar inte bara billigt,
det finns ocksa tillgiangligt och kan dar-
for installeras snabbt, 2ven om man far
plocka varorna i l6sa delar pa egen hand.

Det nya képbeteendet: ME-making

— Upplevelseekonomin ir en modell
framtagen av marknadsanalysfirman
Pine & Gilmores. Den beskriver hur vi
som konsumenter har genomgatt fyra
utvecklingssteg. Det forsta byggde pa
egenproduktion och att vi darfor i

huvudsak efterfrdgade ravaror som
koptes pa marknader och i smabutiker.
Nista steg var att efterfriga fardigtill-
verkade produkter och dessa gjordes
tillgdngliga via stormarknader. Utveck-
lingssteg nummer tre utgors av service-
samhdllet ddr vi kan kopa det mesta av
det vi behover pa ett stille. Steg nummer
fyra i var utveckling ar att i allt storre
grad efterfraga upplevelser nir vi handlar.
Dirav begreppet Place making som
bygger pa varumairket och storytell-
ingens okade betydelse for platser, stader,
kommuner, handelsmiljéer med flera.
Syftet med Place making ar att bli ett
mentalt nav i mdnniskors medvetande.

I boken Future of Shopping Places,
Steen & Strom, beskriver Jorgen att vi
star pa troskeln till utvecklingssteg num-
mer fem: ME-making. Nyckelord ar
personlighet, forbattringar, eskapism och
utbildning. Som konsumenter kommer vi
att involvera oss mer med varumairket och
var shopping. Med var konsumtion vill vi
astadkomma en forandring eller rentav
uppna en forbattring av oss sjilva. For
foretagen blir malet inte nodvandigtvis
att ge service, utan snarare att leverera
utbildning och personlig utveckling.

— ME-making kommer innebira att
vi i allt storre utstrickning fokuserar pa
spektakuldr underhéllning, design och
estetik och varumirken. Men foretagen
méste dandd se kunden som en kung
vilken ska servas pa basta sitt. Sjalvklart
till en rimlig kostnad, avslutar Jorgen
Jedbratt vid Kairos Future.

Nog kinns de orden som en trost for

den som kianner att ingenting lingre

kommer att bli som forut. Att kunden

fortfarande kommer att vara kung gor

and4 att det finns ndgot att hélla sig i.
Tack for det. %

Smart crowds

Tongivande konsument som star pa
konsumenternas sida och tillsammans
utgér man en betydelsefull grupp. Blon-
dinbella ar en bloggare som har fatt en
svans av fans. Tillsammans har de haft
stark paverkan pa foretag som intresserar
dem. Inom musiken ar det DJs som leder
sin publik till att bli en smart crowd, alla
med sin egen gemenskap och uttryck.
Resultatet? En hit-skiva som spelas in i
olika versioner. En for varje DJ.

PALETT
aTIDENS

TECKEN

NIKE, TESCO OCH CARREFOUR

— sa tolkar de framtiden.

Att foretagen vill géra det enkelt och effektivt for kunden, bjuda
pa upplevelser och personlig anpassning, bérjar redan visa sig.
Nu ser vi hur ett vixande antal nya format dyker upp pd markna-
den. Savil inom dagligvaror som évrig detaljhandel. Har &r nagra
exempel som ger en férsmak av framtiden, hdmtade ur Karios
Future’s rapport "Framtidens shoppingmiljger”.

Hart nischade marknader

Vi ser sma hypermarkets fran
Carrefour och fiarskmatsfokuserade
butiker. Det finns hart designade
butiker (rosa golv exempelvis), och de
som dr helt inriktade mot en mycket
specifik malgrupp som unga tjejer,
singlar eller seniorer. Den traditionella
matmarknaden, som forr alltid 13g pa
torget, blommar upp i bland annat
England och USA.

Fonstershopping pa riktigt
E-handeln bidrar till att 6ka hastig-
heten pa formatfrenesin. Tesco har
hamt- och plocklager for e-handel som
inte ar som vanliga butiker, de har
ocksa lanserat sin forsta helautoma-
tiska butik. Det finns butiker som bara
ar showrooms dir du inte kan kopa
varorna. Butiker dar vissa delar ar
Oppna langre som automatentréer pa
banker. Butiker dir man kan fonster-
shoppa pa riktigt genom att bestilla
via pekskdrmar som ir integrerade
med skyltfonstret ut mot gatan.

Gor dina egna sneakers

Det finns aven mojligheter att vilja
bort butikerna helt och hallet. Nike
har en applikation som konsumen-
terna kan ladda ner via iTunes till sin
iPhone. Applikationen gor det mojligt
att med den inbyggda kameran forst ta
en inspirerande bild av ett monster
eller en fiarg man ser i exempelvis
naturen eller i staden och sedan ut-
forma sin egen sneakersmodell i tele-
fonen. Direfter sker bestillning och
betalning av de nya skorna via
mobilen — utan att man 6ver huvud
taget behover komma i kontakt med
nagon butik.

Variationsrikedomen nir det galler
varor och tjanster, sprider sig nu till
detaljhandeln. Butikerna ar inte langre
lagerhyllor for allt intressantare er-
bjudanden utan, i en allt raskare takt
differentieras och utvecklas butikerna
i sig sjdlva. Aven det som 4r temporart
i produktfloran blir en del av butiken.

Public intimacy.

Hell Hour infinner sig kl 16-17
och ar ett begrepp for stressade
amerikanska foraldrar boende i
storstad. Barnen ska himtas fran
dagis men man har fortfarande en
del att ta hand om innan klockan
blir fem. I New York finns darfor
konceptet Work N’ Play, ett stalle
med lekplats for de sma och
forutsdttningar for de vuxna att
med uppsikt 6ver barnen, anda
kunna arbeta.

Augumented reality

Eller pa svenska ”forstarkt verklighet”.
Med tekniska losningar via dator skapa
en verklighet pa steroider. Redan finns
mjukvaran till mobiltelefonen som
genom att bara rikta den mot exempel-
vis en bil, sa far man pa telefonens
display fakta om bilen i fraga. Audi,
Toyota och Ikea ar stora foretag som
erbjuder spannande 6sningar diar man
i datorn eller mobilen kan vandra ige-
nom 3D modeller av deras produkter.
Ikea gor det mojligt att moblera sitt
hem virtuellt. P4 Luton Airport méts
vi av virtuella serviceagenter i form av
holografiska projektioner (liknande
framtidsvisionerna i Star Wars).

Handla i en container

Vi ser allt fler Pop-Up Stores. Restau-
ranger som Oppnar for en handelse
eller en sdsong. Butiker som slas upp
med kort varsel och stings lika snabbt.
En del pop up butiker har blivit sa
populara att de fatt vara kvar langre
an beraknat.

Uniclo som har ett flertal pop up
containrar lade sju stycken ovanpa
varandra med mojlighet att handla
bara i den 6versta. Detta svartill-
gangliga koncept i Ziirich blev sa
populirt att det fick vara kvar.
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ATT BYGGA ETT LANGSIKTIGT, framgangsrikt fastighetsbolag
kraver att hllbarhetsfrégorna &r i fokus. Vi férséker att jobba
med rétt saker, internt kallar vi det smart. Allt hénger ihop och
tar vi fram nya aktiviteter till var affarsplan som leder mot véra
iga och héllbayra mal. Vi gor vart bésta for att skapa ett féretag
snar till och tilltalar véra anstéllda, dgare, samarbetspartners
forallt vara kunder. En bra grundstruktur, mer kunskap, nya
er och intresserade méanniskor gér att vi tar nya steg framat

. Det &r en stor gladje att f& driva ett foretag framat i en positiv
ir, att reflektera och se var vi har férbattrat oss, se var vi kan

a 0ss och hamna i en positiv spiral. Ytterst handlar det om

kor och deras @sikter, vérderingar och vilja att féréndra. Idag

n framgangsrik grupp med ménniskor som trivs och arbetar
ammans.

er aret har vi fardigstallt vart kontorsprojekt pé Norrlandsgatan.
Frén forsta bérjan lade vi stor vikt vid arkitektur i kombination med
funktion. Tankar och idéer &@ndrade form hos arkitekten, i styrelse-
rummet och hos stadens tjansteman. Nu har vi forverkligat det gemen-
samma arbetet, huset &r fullt uthyrt och vi har fatt &nnu en pérla till
vart fastighetsbestand. Under hela processen har vi férsékt arbeta
smart genom att vara lyhdrda, ihardiga och passionerade.

Under 2010 har vi p& allvar kommit igdng med miljéarbetet.
Miljofrégorna star higt pa var agenda och vi prioriterar en langsiktighet
i investeringar p& miljésidan. Vart évergripande och l8ngsiktiga méal &r
att reducera koldioxidbelastningen i vart best&nd med 25% fram till
2013. For att lyckas med detta arbetar vi med allt frén fastigheternas
dagliga drift till deras totala livscykel. Vi har investerat 67 Mkr i nyin-
vestering och fastighetsutveckling. Vi har genomfort energibesparings-
program, uppdaterat fastigheternas styr- och regleranldggningar,
BREEAM- certifierat lagret i Halmstad.

Vi férvérvade kvarteret Orgelpipan pé Klarabergsgatan i Stockholm
i hostas efter manga diskussioner med Fabege. Narmaste tiden véntar
ett detaljplanearbete parallellt med arkitektstudier. Vi kommer att ha ett
samarbete med staden och nirliggande fastighetsagare i att utveckla
Klarabergsgatan till Stockholms nya paradgata. Vi har fatt en mgjlighet
att forverkliga ett kontorsprojekt i Stockholms mest centrala kommuni-
kationsldge. Det kommer att ta flera &r innan var fastighet ar fardigut-
vecklad och innan Klarabergsgatan ar en paradgata, men var ambition
ar att vara klara i god tid innan Citybanans invigning 2017.

Vi har valt en hallbar strategi i var finansiella exponering dar vi
kommer att st& p& egna ben oavsett marknadens utveckling. Vi har
en horisont pa tre till fem &r for att, frdn dagens fyra miljarder i
fastighetsvéarde, bygga ett fastighetsbolag med utvalda ldgen vért sju
miljarder. Vart resultat visar att vi rér oss &t ratt hall. Pa sju &r har vért
justerade egna kapital dkat med tva miljarder kronor i varde. Under
2010 har vi genomfort transaktioner for 619 Mkr, hyrt ut lokaler till en
&rshyra om 14 Mkr och vi har ett &rsresultat pd éver 200 Mkr.

2010 var ett ar da allt tog fart, en véldig fart. Sverige har optimism,
framtidstro och tillvéxt. Transaktioner omsatte rekordnivaer, institution-
erna och livbolagen férvarvade fastigheter aggressivt, hyresnivéerna
steg kraftigt i Stockholms city och utbudet pé bra lokaler minskade.

PASS

Erik Lindvall, vd AxFast, ser tillbaka pa
verksamhetsaret 2010 och de framgangs-
faktorer som ligger bakom foretagets
utveckling.

FOTC’GR;\F: ERIC JOSJO

2011 BLIR ANNU ETT SPANNANDE AR. Ska tillvixten 6ka lika kraftigt och
kommer Sveriges starka finansiella system std emot omvarldens
oroligheter? Vi har flera spannande affarsmajligheter som vi hoppas
pa att férverkliga under aret. Oavsett utgédng &r AxFast redo - med
engagemang i ménniskor, miljo och fastigheter. Vi har idag en fan-
tastiskt fin grundstomme. Nu skall vi bygga vidare med héllbarhet,
smartness och passion. %




KOMMENTARER OM VERKSAMHETSARET

Koncernen | Samtliga fastighetsbolag inom AxFast koncernen &gs av AxFast
AB. Forvaltningen sker i AxFast AB dér all personal &r anstélld.

Viktiga héndelser | AxFast AB har under 2010 salt tre fastigheter via
bolagsférséljningar till ett koncernmassigt bokfort varde om 188 Mkr. For-
séljningarna resulterade i en reavinst pa 80 Mkr. Under 2010 har tva fastigheter
samt en tomtréatt forvarvats for ett totalt fastighetsvarde om 346 Mkr. Tva av
forvarven har gjorts genom bolagsforvary och det tredje férvarvet avser ett
rent fastighetskdp. Pa projektsidan har om- och tillbyggnadsprojektet av
fastigheten Vildmannen 10 p& Norrlandsgatan fardigstéllts och hyrts ut till
hundra procent. Inom affdrsomradet handel har nya detaljplaner arbetats
igenom och antagits for vart kommande projekt i savél Uppsala som Lund.
Projektstart for Uppsala ar beraknad till hésten 2011 och fér Lund antas
projektets pabdrjas under 2012. Per 2010-12-31 dger AxFast AB 27 fastigheter
via dotterbolag. Marknadsvérdet har bedémts till 4 337 Mkr och samtliga
fastigheter utom en mindre tomtrétt har vérderats externt av Forum Fastig-
hetsekonomi. Varderingen resulterade i att bolaget har aterlagt tidigare
gjorda nedskrivningar av fastigheterna med totalt 99 Mkr.

Koncernens nettoomséttning, resultat
och balansomslutning i mkr

2010 2009 2008 2007 2006
Nettoomséattning 308 282 261 248 239
Resultat efter finansiella poster 231 144 76 203 330
Balansomslutning 3694 3463 3256 2774 2789

Investeringar | Koncernens investeringar i befintliga materiella anlaggningstill-
gangar i form av ny- och tillbyggnad uppgick till 61 Mkr.

Finansiell stéllning | Koncernens kassafléde fran den I6pande verksamheten
uppgick till 197 Mkr. Arets kassafléde uppgick till 29. Mkr. Likvida medel upp-
gick per den 31 december 2010 till 229 Mkr. Koncernens externa rantebarande
upplaning uppgick till 1 524 Mkr. Koncernens nettoskuldséttningsgrad (rénte-
barande |an minus likvida medel i relation till eget kapital) var vid arets slut 65
%. Det synliga egna kapitalet i koncernen per den 31 december 2010 uppgick
till 1993 Mkr. Soliditeten (beréknad som synligt eget kapital i relation till totalt
kapital) uppgick till 54%.

Moderbolaget | Moderbolagets verksamhet omfattar teknisk och ekonomisk
férvaltning av koncernens fastigheter. Redovisad nettoomsattning utgjorde 31
Mkr (27). Moderbolaget finansieras genom férvaltningsarvoden fran dotterbo-
lag. Resultatet efter finansiella poster uppgick till 218 Mkr (99). Moderbolagets
egna kapital per 31 december 2010 uppgick till 2 065 Mkr (1 884). Antalet
anstallda vid arets slut var 12 (12).

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen

Koncernen | AxFast koncernens fastighetsbestand ar koncentrerat till fem
prioriterade regioner. Stockholm, Norrképing, Goteborg, Uppsala samt
Oresund. Det langsiktiga malet &r tre virdeméssigt balanserade fastighets-
portféljer inom handel och logistik i Sverige samt kommersiella fastigheter
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i Stockholm. Inom de prioriterade regionerna ska AxFast dga fastigheter med
utvalda bra lagen utifran den verksamhet som ska bedrivas dar. Bolagets
utgangspunkt ar att férdelningen mellan dessa segment och regioner i kom-
bination med hég likviditet i varje fastighet skall skapa en god balans mellan
avkastning och risk. Malsattningen &r att vi langsiktigt ska maximera drift-
nettot och darigenom &ka vérdet pa fastigheterna.

Den svenska ekonomin har aterhdmtat sig snabbt och tillvaxten ar nu be-
tydligt starkare an i manga andra OECD-léander och BNP férvéantas vaxa med
5% under 2011. Detta kommer dven att satta sina avtryck pa arbetsmarknaden
med tydligt fallande arbetsléshet och stigande sysselséttningstal. Under 2010
har vakanserna stabiliserats pa hyresmarknaden och hyresnivaerna har ater
vant uppat. For 2011 férvéntas vakansgraderna minska ytterligare, framférallt
i moderna fastigheter i bra lagen, och hyresnivaerna &ka ytterligare. Denna
beddmning i kombination med bolagets laga vakansgrad samt den jdmna
fordelningen avseende forfallostrukturen ger totalt sett en relativt 1ag afférs-
méssig risk i dagens bestand under den kommande trearsperioden.

Risker | AxFasts risker kan i huvudsak delas upp i tva kategorier, affarsmas-
siga och finansiella risker. De affarsméssiga riskerna &r en naturlig del av
bolagets verksamhet och utgérs av risker for férlorade hyresintékter, upp-
staende av vakanser samt vardeférandringar i fastighetsbestandet. For att
reducera afférsrisken har bolaget valt att koncentrera fastighetsbestandet till
regioner med stabil tillvéxt. Fastigheterna ligger i utvalda lagen och har en
stabil och differentierad hyresgaststruktur och en val férdelad forfallostruktur
avseende hyresstocken. En féréndring av hyresintékterna med 1 procent per
1 januari 2011 skulle paverka 2011 ars resultat med 3 Mkr.

Finansiella risker ar de risker som bolaget &r exponerat mot genom skuld-
portféljen. Bolaget stravar efter en lag finansiell risk och beléningen &r lag i
jamforelse med branschen i évrigt. Soliditeten uppgar vid arsskiftet till 54
procent och den justerade soliditeten (dar hénsyn tagits till dvervardena pa
fastigheterna) uppgar till 61 %. Rantekostnaderna utgér den enskilt stérsta
kostnadsposten fér AxFast och férutsattningarna pa réntemarknaden kan
férandras snabbt. Vid hantering av rénterisken tas alltid hénsyn till hur kanslig
bolagets balans- och resultatrakning ar fér rénteférandringar. Finansieringen
laggs i forsta hand upp med kort bindningstid och ranterisken hanteras sedan
med hjalp av derivat.

Bolagets genomsnittliga réntebindningstid uppgick vid arsskiftet till 2,4 ar.
En féréndring av marknadsrantan med +/- 1%-enhet ger en kassaflédeseffekt
om -/+ 8 Mkr f6r 2011. Bolagets fastigheter redovisas till anskaffningsvérde i
balansrakningen. AxFast marknadsvarderar med hjalp av Forum Fastighets-
ekonomi sitt fastighetsbestand tva ganger per ar for att identifiera eventuellt
nedskrivningsbehov. Nedskrivning gérs om marknadsvérdet till vasentlig del
understiger redovisat véarde. Vardeférandringar i fastighetsbestandet paverkas
i hdg grad av hur AxFast lyckas utveckla och férédla fastighetsbestandet samt
kund- och avtalsstrukturen. Fastighetsvardenas utveckling paverkas av férand-
ringar i réntelaget, den allmanna konjunkturutvecklingen, férvéntningar pa
hyrestillvaxt, den lokala utbuds- och efterfragebalansen, mojligheten till lane-
finansiering samt avkastningskravens utveckling. Vid arets utgédng uppgick
fastigheternas redovisade vérde till 3 452 Mkr och fastigheterna marknads-
varderades till 4 337 Mkr.
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AXFAST

2010 12 31

Belopp i tkr 2010 2009 2010 2009
Nettoomsattning 308 110 281 889 30 688 26 956
Ovriga rérelseintékter - 39 94 39
308 110 281928 30782 26 995
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader -58 965 -74 694 - -
Ovriga externa kostnader -39 134 -32073 -9 054 -8 092
Personalkostnader -21 564 -18 622 -21 564 -18 622
Avskrivningar- och nedskrivningar av materiella
anlaggningtillgangar 5553 -108 326 -165 -243
Rérelseresultat 194 000 48 213 -1 38
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 83784 138 711 193 301 72 460
Resultat fran 6vriga aktier/andelar - 1030 - 1030
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 438 2776 54 883 72 897
Rantekostnader och liknande resultatposter -46 841 -46 257 -30 236 -47 780
Resultat efter finansiella poster 231 381 144 473 217 947 98 645
Skatt pa arets resultat -21 582 -14 249 -7 017 2813
ARETS RESULTAT 209 799 130 224 210 930 95 832

Foérdelning hyresintékter/segment
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Belopp i tkr 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 3415 601 3078270 - -

Inventarier, verktyg och installationer 32679 39 845 270 320

Pagaende nyanlaggningar avseende

materiella anlaggningstillgangar 4000 103 287 -
3 452 280 3 221 402 270 320

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag - - 780 865 581 645

Fordringar hos koncernféretag - - - 1173144

Summa anléggningstillgangar 3452 280 3 221 402 781 135 1755079

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 706 373 232 -

Fordringar hos koncernféretag - - 1197 415 1574 690

Skattefordringar - - - -

Ovriga fordringar 3129 36473 2167 3033

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8420 4 390 1368 1171

12 255 41 236 1201 182 1578 894

Kassa och bank 229 375 200 369 756 428 947 370

Summa omséttningstillgangar 241 630 241 605 1957 610 2 526 264

SUMMA TILLGANGAR 3 693 910 3 463 007 2738 745 4 281 343

Fordelning marknadsvarde/region

Ovriga 3%
Uppsala 4%

Goteborg 9% Stockholm 56%

Norrkdping 14%

Oresund 14%

Fordelning hyresintékter/kunder

Servera

Ovriga
DAGAB
H&M
Anléns
Sandart & Partners AxFood

Lindex Willis Bauhaus
Citibank

Hyresstockens férfallostruktur

Belopp i tkr 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (40 000 aktier) 4000 4000 4 000 4000
Bundna reserver 843 843 800 800
4843 4843 4 800
Fritt eget kapital
Fria reserver/balanserad vinst 1777 901 1710424 1848 986 1783741
Arets resultat 209 799 130 224 210 930 95 832
1987 700 1840 648 2059916 1879573
1992 543 1845 491 2064716 1884 373
Minoritetsintresse = = = =
Avséttningar
Avsattning for uppskjuten skatt 2877 2945 - -
Ovriga avsattningar 5178 - - -
8055 2945
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 1193724 - - -
1193724 - - -
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 330530 1464 284 - 1167 074
Leverantorsskulder 12 838 32146 1581 1241
Skulder till koncernféretag - - 595 688 1163530
Aktuella skatteskulder 6249 1210 184 -
Ovriga skulder 65838 62198 70 408 59 193
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 84 133 54733 6168 5932
499 588 1614 571 674 029 2 396 970
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3693910 3463 007 2 738 745 4 281 343



AXFAST
Styrelse & Koncerner

2010 I

Goran Ennerfelt | 1940

Ordférande. Ledamot av styrelsen sedan 1993.
Verkstallande direktor i Axel Johnson Holding AB. Styrelse-
ordférande eller ledamot av styrelsen i olika féretag inom
Axel Johnson Gruppen. Ledamot av styrelsen i Svenska
Handelsbanken, Internationella Handelskammaren m fl.

Antonia Ax:son Johnson | 1943

Ledamot av styrelsen sedan 2005. Styrelseordférande i
Axel Johnson AB, Axel Johnson Inc och Axel och Margaret
Ax:son Johnsons Stiftelse. Vice ordf. Nordstjernan AB.
Ledamot av styrelsen i Axfood AB, Mekonomen AB,

NCC AB, Axel och Margaret Ax:son Johnsons Stiftelse

for Allménnyttiga Andamal samt World Childhood
Foundation m.fl.

Fredrik Persson | 1968

Ledamot av styrelsen sedan 2005. Styrelseordférande eller
ledamot av styrelsen i olika foretag inom Axel Johnson
Gruppen. Vice ordférande i Svensk Handel. Ledamot av sty-
relsen i Lancelot Asset Management AB, Svenskt Naringsliv
och Svenska Handelsbanken Regionbanken Stockholm.
Fredrik Persson ar vd och koncernchef i Axel Johnson AB.

Axel Mérner | 1976
Ledamot av styrelsen sedan 2001.

Staffan Linde | 1945
Ledamot av styrelsen sedan 2001.

Anders G. Carlberg | 1943

Ledamot av styrelsen sedan 2008. Styrelseordférande i
Héganas AB. Ledamot av styrelsen i Axel Johnson AB,
Beijer Alma AB, Mekonomen AB, Sweco AB, Svenskt Stal AB
(SSAB) och Sakl AB m. fl. Tidigare var Anders G. Carlberg
bland annat vd och koncernchef for Axel

Johnson International AB.

Hans Dahlborg | 1941

Ledamot av styrelsen sedan 2010. Hedersordférande i
Nordea Bank AB, ordférande i Kollegiet for Svensk Bolags-
styrning och Uppsala Universitet samt ledamot av styrelsen
i Stockholm Institute of Transition Economics (SITE) och
Stockholm Institute for Financial Research (SIFR). Tidigare
preses i Kungl. Ingenjdrsvetenskapsakademien (IVA) och
styrelseordférande i Kungl. Operan.

Erik Lindvall | 1964
Verkstallande direktor och koncernchef.
Ledamot av styrelsen sedan 2003.

42 AXEL JOHNSON GRUPPEN

AXFAST AB &r en av tre fristdende, oberoende koncerner
inom Axel Johnson Gruppen.

De andra tva ar amerikanska Axel Johnson Inc.
och Axel Johnson AB.

Axel Johnson Inc. har sitt huvudkontor i New York
och sin huvudsakliga verksamhet i Nordamerika, med
produkter och tjanster inom omrddena energi och
miljo. Sprague Energy dr den storsta fristdende distri-
butoren av petroleumbaserade branslen och alternativa
energirdvaror i nordostra USA. Distributionen sker
genom egna terminaler. Parkson och Kinetico tillverkar
och marknadsfor system och produkter for rening av
industriellt och kommunalt vatten. NewtrAx investerar
i och utvecklar tillvixtbolag. For narvarande ar
NewtrAx deligare i bland annat Mountain Lumber,
ett traatervinningsforetag, och Cadence, tillverkare av
skar- och haltagningsinstrument.

Axel Johnson AB ir ett familjeforetag i fjarde och
femte generationen som bygger och utvecklar verksam-
heter inom handel och tjanster pa den europeiska
marknaden, med tyngdpunkt pad Norden. Koncern-
bolagen bestér idag av Axel Johnson International,
Novax, Servera, Svensk BevakningsTjinst och Ahléns-
gruppen samt deldgda borsnoterade Axfood och
Mekonomen.

Forutom de tre heligda koncernerna har Axel
Johnson Gruppen dgarintressen i investeringsforetaget
Nordstjernan.

AXEL JOHNSON AB

AXEL JOHNSON INC.

AXFAST AB

Bygger och utvecklar verksamheter
inom handel och tjénster.

Produkter och tjdnster inom energi
och milj6 i Nordamerika.

Ager och utvecklar kommersiella
fastigheter i Stockholm och fastigheter
fér handel och logistik i Sverige.

AXEL JOHNSON INTERNATIONAL
Teknikhandelskoncern med fokus pa in-

dustri- och konsumentprodukter i Europa.

AXFOOD
Ett av Nordens storsta boérsnoterade

bolag inom dagligvaruhandel.
Agarandel cirka 46%.

MEKONOMEN

Skandinaviens ledande bildelskedja,
noterad pa Stockholmsbérsen.
Agarandel 29%.

NOVAX
Utvecklar och investerar i tillvaxtféretag.

SERVERA

Ledande grossist och specialist inom
restaurang och storkok.

SVENSK BEVAKNINGSTJANST

Erbjuder kompletta sékerhetslésningar
for foretag och privatpersoner.

AXSTORE

Ett av Nordens ledande detaljhandels-
féretag med varuhus och butiker inom
skonhet, hem och mode.

SPRAGUE ENERGY CORPORATION

Distribution av energiravaror och
hantering av andra produkter via
egna terminaler i nordéstra USA.

PARKSON CORPORATION

Produktion och distribution av system
och produkter for vattenrening.

KINETICO INCORPORATED

Produktion och férséljning av
vattenreningsprodukter.

NEWTRAX

Investering i och utveckling av
tillvaxtbolag.

NORDSTJERNAN AB

Nordstjernan &r ett investeringsforetag
som bland annat ar huvudégare i de
borsnoterade bolagen NCC, Ramirent,
KMT, Salcomp, Ekornes, Active Biotech
och Exel samt i de onoterade bolagen
Etac, Vélinge och GP Plastic. Axel John-
son Gruppens dgarandel ar 6%.



Kommun Adress Fastighetsbeteckning Bostader Butik Kontor Lager/ Ovrigt Garage/P-hus Total yta Obebyggd tomt Byggnadsar Taxeringsvarde
Logistik (exkl garage) Tkr
Géteborg Exportgatan 53 Backa 22:8 2 551 33 809 36 360 1974/1999 147 000
Goteborg Exportgatan 51 A Backa 22:3 1320 3 666 4 986 -
Goteborg Frihamnen Tingstadsvassen 739:137 3118 3118 1971 7 904
Géteborg Transportgatan 23 Backa 107:13 2000 8 000 10 000 1980
Halmstad Fraktgatan Vrangelsro 5:4 3700 45 650 49 350 2009 6 800
Haninge Lillsjovagen Jordbromalm 4:8 40 000 10 800
Haninge Dantorpsvagen Jordbromalm 3:3 64 000 17 400
Lund Stora Sédergatan 6 Fargaren 25 6154 2 350 28 1439 387 9 971 1955/1963/1983 114 200
Norrkoping Blygatan 25 Adaptern 1 28 429 28 429 1964/1980/1992/2000 71520
Norrképing Kromgatan 1 Adaptern 2 11 039 11 039 2006 35 000
Norrkoping Kromgatan 2 Relaet 18 25 600 25 600 2006 58 400
Stockholm Klarabergsgatan 33-35 Orgelpipan 4 1768 2132 676 1311 4576 1957
Stockholm Sergelgatan 1 Sporren 16 4 988 5780 1426 1307 12 194 1961/2007 468 000
Stockholm Drottninggatan 78 Vinkelhaken 9 1147 1722 2 869 1913-1915/2005 100 000
Stockholm Karlavagen 85 Vedbéraren 18 3552 3552 1912 68 000
Stockholm Nytorgsgatan 11 A-B Méster Mikael 21 1891 25 74 109 72 2099 1839/1883/1928/1993 34 800
Stockholm Grev Turegatan 18 Riddaren 16 535 744 1371 121 2771 63 661
Stockholm Skeppsbron 34-36 Phoebus 10 328 1955 115 2 398 1676/1700/2002 54776
Stockholm Vasagatan 40 Pilen 18 422 2252 69 2743 1889/1936 83000
Stockholm Norrlandsgatan 20 Vildmannen 10 790 2198 95 3083 1888/1992 75000
Stockholm Regeringsgatan 91 Torkan 1 597 32 61 690 1889 10 600
Stockholm Torsgatan 62-64 Verdandi 9 1399 1399 1929/1930 22 800
Stockholm Birger Jarlsgatan 22 Landbyska Verket 10 265 870 131 1266 1900/1929/1987 42 400
Upplands Vasby Finnvids vag 1 Nedra Runby 1:57 2215 2215 4 975 2002 14 200
Uppsala Stora Torget 5 Dragarbrunn 23:3 6 647 2 356 6 647 1961/1974 108 000
Uppsala Vaksalagatan 3 Dragarbrunn 23:1 1131 727 615 2473 1965 26 920
Visby Ostervagen 6 Dovhjorten 6 6578 559 1620 7137 1970 60 200
Totalt 8 302 69 545 31622 125948 1548 7 053 236 965 108 975 1762 391
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