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DET FINNS OLIKA SKOLOR SOM FORSOKER BE-

SVARA DEN FRAGAN. | DEN ENA HORNAN Slﬂii

DESOM=R0R ATT INGENTING NYTT EGENTLIGE
HANDER UTAN ATT DE STORA TRENDERNA UPP-

REPAR 516, MEN SER PA VTAN LITET ANNORLUNDA

UT. | DEN ANDRA HORNAN STAR ETT GANG, SOM
ANSER ATT INGENTING UPPREPAR S1G, ATT VI

JUST NU UPPLEVER PARADIGMSKIFTEN SOM GOR

ATT HISTORIENS LARDOMAR LEDER TANKEN FEL
OCH SA HAR VI ALLA DEM SOM BEFINNER SIG
MELLAN DESSA TVA VITERLIGHETER.

VI LARA
ISTORIEN?

AXFAST FIRAR SITT tjugonde ar. Det har givit
ossanledning att fundera 6ver vér historia och
over vira framtida utmaningar. Ett fastig-
hetsbolag har sirskild anledning att fundera
over gangen tid och over framtid. Kanske kan
man uttrycka det sa att fastigheterna i bola-
gets dgo ar barare och exponenter, var och en
for sin tid och dess syn pa historia och fram-
tid. De synliggor historien pa ett helt annat
satt an annan lattrorlig affarsverksamhet.
Den ildre fastigheten ”minns”. Den bar
isig sin ursprungliga tidsanda och de f6rand-
ringar som sedan skett. Det nybyggda huset
star undrande pd sin plats och funderar 6ver
om det skall duga, och hur anpassningsbart
detskall varafér nya trender och ny teknik.
Kanskear det :s;; att utmaningen i att bygga
t fr, angsrikt fastighetsbotagligger i att
onera fastighetsbestdnd, som bade
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bellr pd en histo ch som rustar sig for frams

tiden i nya projekt och nya fastigheter. Och
de aldre fastigheterna, som minns och som
varit med om historien, dr naturligtvis an-
passningsbara till det nya och flexibla.

Man sKuille kunna tolka AxFasts utveck-
ling pa defa sitt. Vi forsoker tinka ett steg
langrekrifig fastighetsdgande och utveckling

av ett fastiBhetsbestand. Vi forsoker smilta
samman det “hirda”; avkastning, kommer-
sialitet, finansierbarhet etc. med det ”mjuka”;
husets karaktir, dess mojlighet att inverka
positivt pa vara hyresgaster och deras verk-
samhet samt dess inverkan pad miljo och om-
givningar. Vi tror att symbiosen mellan dessa
tva synsitt pa lang sikt skall leda till bade en
god avkastning och ett fastighetsbolag att
kanna stolthet ver.

En nyckelfaktor i vart tinkande kring
framtiden dr vira medarbetare. Det ar deras
uppgift att i praktiken forsoka omsitta den
filosofi som vivill skall pragla AxFast.Idenna
viktiga roll 4r samspelet med styrelse och
agare centralt. Den gemensamma visionen
ger kraft och styrka mot mélet — ett AxFast
sofh gtigker ut.
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Goran Ennerfelt
ORDFORANDE AXFAST AB
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MILJONER VAR SUMMAN AV

VARA FASTIGHETSFORVARVY
UNDER ARET

AXFAST KLARADE

EN SVENSK
KLASSIKER

AVKASTNING =

D FTN TT J IYEKELIAL W 00200 2008 2007
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER

Uthyrbar area, kvm 259 000 234000 238000 237000 231000
i Marknadsvarde, Mke 5 00% 4 337 4100 4 250 3.29%
Mettoinvestenngar, Mkr 402 138 &4 1039 2635
Bokfart varde, Mir 3758 3452 32 3125 2192
Hyresintakter, Mir 318 308 282 261 248
B I 3

el N Y

31
Driftretto, Mkr 21 178 143 149 1
i Uthyrningsgrad, ekonomisk, % 94 6 ' T 25 93
f t Cwverskottsmarginal, % -1 44 58 57 44

UMD

FINAMSRELATERADE UPPGIFTER

i Genomsnittlig ranta, % 3.8 2.8 2.8 1,5 4.1

i Rantetacks inasgrad 3.6 4.0 3.5 3 2.6
Genomsnittligt eget kapital, Mk 1 9565 e 1 805 1753 1646
Avkastning eget kapital, % 2.4 2.1 a0 1.4 12,4

i sohditet, % 50 54 53 Bd &3

i Justerad soliditet, % 5% &1 61 &4 71

i Beliningsgrad/marknadsvirde, % 33 a5 b 31 28

o PAATTBESKRIVAVAD SOM HAR HANT UNDER VAR 20-ARIGA HISTORIA

DEN HAR GANGEN PASSAR VI
DET BLIRALLT FRAN 90-TALETS

» VILLDU GA DIREKTTILL SIDORNA SOM VISAR HUR DET GICK FOR AXFAST
-/ |EKONOMISKATERMER SKA DU BLADDRATILL SIDAN 48.
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HUR PAVERKADE 90-TALETS FASTIGHETS-
KRASCH 0SS EGENTLIGEN?

NAGRA NEDSLAG | HISTORIEN UNDER
AREN 1991 TILL 2011.

EN ENTREPRENORS RESA |
FASTIGHETSBRANSCHEN.

LAS OM ARKITEKTUR SOM FORANDRAT
STADER I SVERIGE OCH VARLDEN.

VASAKRONANS VD REFLEKTERAR OVER
BRANSCHENS UTVECKLING.

NAGRA NEDSLAG | HISTORIEN UNDER
AREN 1991 TILL 2011.

2
36
3/
38
44

TRE FASTIGHETSKONSULTER BERATTAR
OM SINA DRIVKRAFTER.

ASA DOMEL) OM MILJGPROJEKT SOM GOR
KOSTNADER TILL RENA INTAKTER.

NAGRA NEDSLAG | HISTORIEN UNDER
AREN 1991TILL 2011.

VAR SKRIBENT MGTER TRE TUNGVIKTARE
INOM ENERGI, KLIMAT OCH CSR.

BLICKAR TILLBAKA OCH SIKTAR FRAMAT.
VILKA UTMANINGAR STAR VI INFGR?
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STOPPADES ALL HANDEL i finansbolaget
Nyckeln. Fastighetsbolaget Allhus hade
lanat 700 miljoner kronor av Nyckeln for
att bygga kontorsfastigheter i London. Nar
Allhus stillde in betalningarna till Nyckeln
fick Nyckeln i sin tur stilla in betalning-
arna till Gotabanken. Forlusterna uppgick till tre miljarder kronor.

Aven andra bolag fick problem med avbetalningarna och en av de
storsta fastighetskriserna ndgonsin i Sverige var ett faktum. Den kom
att fordandra fastighetsbranschen radikalt till att idag se helt annor-
lunda ut dn f6r 20 ar sedan. Genom dramatiska kriser och hapnads-
vickande toppar har fastigheter gatt frin att vara en samling tegelhogar
som ska forvaltas till att bli ett finansiellt instrument som kan skapa
vinst hos ndgra och stora forluster hos andra.

Den offentliga sektorn utvecklades under 1970- och 80- talen och
skapade manga arbetstillfillen samtidigt som industrin kimpade
med upprepade kostnadskriser. Genom devalveringar minskade den
svenska kronan i viarde med cirka fem procent i forhdllande till D-
marken. Rdntorna l4g pd en hog niva liksom inflationen och priserna
pa fastigheter och aktier steg. Det var skattemissigt gynnsamt att
lana pengar under 70- och 80-talen. Kommersiella fastigheter okade
i varde eftersom dgarna kunde ta betalt vad de ville sd linge hyres-
gdsten inte var en privatperson. Detta medforde en blomstrande
marknad for fastighetsspekulation.

Den socialdemokratiska regeringen fattade ett drastiskt beslut
1985 att ta bort utldningstaket for banker, bostadsinstitut och fi-
nansbolag, vilket gav ytterligare fart pd fastighetsmarknaden.
Utldningen expanderade ytterligare, bankerna gav frikostiga 1an pa
upp till 130 procent och priserna pa fastigheter steg med 20-25 pro-
cent mot svindlande hojder. Kommersiella fastigheter i Stockholms

innerstad virderades 1989 till cirka 70 000
kronor per kvadratmeter! Denna prisbubbla
fick ménga experter att varna for en foresta-
ende kraschlandning. Och de skulle visa sig
ha rittisina farhagor. Nar 1991 niarmade sig
sitt slut hade kvadratmeterpriset sjunkit till
30 000 kronor per kvadratmeter.

I borjan pa 1990-talet sjonk rantorna och
inflationen i Sverige borjade stabiliseras pa
en ldgre niva. Sverige stod infor en stor om-
stallning fran hoginflations- till laginflations-
ekonomi och det blev tuffa tag.

Nir sd skattesystemet reformerades 1990
med foljd att avdragsritten for realriantor
minskade, forsvann de viktigaste incitamen-
ten for vardestegring pa fastigheter och luften
gick ur marknaden.

ET VAR EN KRI1S som fick stora kon-
sekvenser for hela ekonomin. Statens
underskott vixte snabbt och mark-
naden befarade en ny devalvering.
Men i stillet 13stes vaxelkursen mot
EU:s davarande valuta; ecu. Riks-
banken linade stora summor utomlands och
hojde marknadsrantan till 500 procent under
en kort period for att forsvara den fasta vixel-
kursen. Mdnga manniskor forlorade sina
jobb. Bankerna led alla av stora kreditforluster
under en rad 4r. Under perioden 1990-1993

) VARST DRABBADES KONTORSLOKALER, DAR TIDIGARE KRAFTIGA
HVRESHOJNINGAR [ KOMBINATION MED LAGKONJUNKTUREN FATT
MANGA HVRESBASTER PA FALL. RESULTATET BLEV OKANDE ANTAL
TOMMA LOKALER OCH PRESSADE HYRESNIVAER

uppgick kreditforlusterna till 180 miljarder
kronor, vilket motsvarade 20 procent av ut-
ldningen. Under samma period minskade
Sveriges BNP med fem procent.

Virst drabbades kontorslokaler, dar tidi-
gare kraftiga hyreshojningar i kombination
med ldgkonjunkturen fitt manga hyresgaster
pa fall. Resultatet blev 6kande antal tomma
lokaler och pressade hyresnivder. For butiks-
lokaler var utvecklingen mer stabil.

De flesta aktorer som gick i
konkurs under krisen var pri-
vata fastighetsdgare, minga av
dem byggmaistarfamiljer som
byggt upp sitt fastighetsbestdnd
under efterkrigstiden. Men dven
borsbolag stupade. Totalt raknar
man med att 6ver 1 000 fastig-
hetsdagare gick omkull under
krisaren.

Det dramatiska antalet kon-
kurser kom av att minga hade
ldnat stora summor i kombina-
tion med hoga rintor, vilket
snabbt gav negativa kassafloden
ndr intikterna minskade och
fastigheter inte gick att silja.

NDER DE FORSTA fem dren in pa

1990-talet dgnades stora anstrang-

ningar it att f4 den svenska ekono-

min, och fastighetssektorn, pa fotter

igen. En speciell myndighet, Bank-

stodsnamnden, bildades. Staten hade

tagit over en rad banker och nu skapades

pantbolag for att silja ut fastighetsbestand.

Flera av de stora fastighetsbolag som finns

idag har bildats som en del av denna omstruk-

turering, till exempel Kungsleden, Castellum,
Diligentia och Norrporten.

Bankbolagen inledde en omfattande om-

strukturering av fastighetsbestdnden och

priserna fortsatte neddt under en period. For att skapa balans mellan
vdrderingar och prisniva skapade Bankstods-ndmnden en s kallad
Valuation Board bestdende av en rad fastighetsexperter. De arbetade
fram instruktioner for varderingsmannen att i stallet for att anvanda
det omedelbara vardet vid en forsiljning, fokusera pa det framtida
kassaflodet i respektive fastighet.

Liangsamt tog sig Sverige ur krisen, och det gick 4nda snabbare dn
vad man forst befarat. I'slutet av 1992 avskaffades valutaregleringen
och den svenska kronan slapptes fri. For exportbolagen betydde det
mycket stora exportinkomster under de narmast foljande &ren, sam-

tidigt som statsfinanserna sanera-
des. Medlemskapeti EU 1995 blev
ytterligare en stabiliserande faktor
for Sveriges ekonomiska politik.
Detta medforde att fortroendet
okade hos marknaden och rante-
nivaerna sjonk. P4 fastighetsmark-
naden kom transaktionernaiging
igen sa sakteliga. En del av indu-
strin led fortfarande av nedgangen,
men tjdnstendringar som IT ex-
panderade och anstillde mannis-
kor. Efterfragan pa lokaler 6kade
gradvis.

De stora pantbolagen som bil-
dats, introducerades sd smaning-
om pa borsen, vilket kan sigas

vara inledningen till att man borjade handla med fastigheter i allt
storre utstrackning.

Utvecklingen gick nu &t ett mer institutionellt fastighetsigande.
Motiven till att dga fastigheter gick fran att foretag dgde huset ddr
de bedrev sin kdarnverksamhet, till ett 6kat krav pd avkastning. De
sa kallade egenanvindarna salde sina hus for att satsa pa sin karn-
verksamhet. Detta gillde bdde privata naringsidkare som statliga och
kommunala myndigheter. Investerare som borsbolag, forsik-
ringsbolag, statliga fastighetsbolag och utlindska investerare kopte
och fick en allt stérre inverkan pa fastighetsmarknaden. Borta var nu
manga av de fastighetsbolag som funnits innan krisen. Husen stod
kvar, men bytte dgare oftare och ingick i fastighetspaket och port-
foljer. Fonder som placerade i fastigheter skapade ett speciellt sug
efter attraktiva fastigheter for att nd samma viardeutveckling som
med till exempel aktier. Fastigheter i A-ligen med linga hyreskontrakt

AXFAST
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1999 AGDE UTLANDSKA INVESTERARE SEX PROCENT AV HELA
INVESTERARMARKNADEN, SJU AR SENARE HADE DEN SIFFRAN
MER AN TIODUBBLATS! FRAN ATT HA VARIT EN INHEMSK HISTORIA

och stabila hyresgaster som virderades hogt och var litta att avyttra.
Detta gjorde att fastighetskapitalet flyttades till storstadsregionerna,
dir marknaden finns. De genomsnittliga dgarcyklerna forkortades
till att vara cirka sju ar.

Nya finansiella instrument i samband med fastighetstransaktioner
borjade anvindas, sisom konvertibler, optioner och teckningsritter.

I samband med att fastighetsmarknaden reste sig och blev ndgot
mer internationell kom det nya aktorer in pa arenan. Tidigare var
den typiske fastighetsigaren i Sverige ofta en byggmastare som bygg-
de och dgde hus. Balansrikningen hade han i fastigheter och rorelse-
kapitalet i byggandet av hus at andra. Nu kom ekonomer och tekni-
ker med akademisk utbildning in pa scenen. Det blev dven vanligare
med outsourcing. Utomlands fanns redan en tradition av olika kon-
sulter inom fastighetsbranschen. Det forekom ofta en liten tight dgar-
organisation som skotte asset management for att ha koll pd intdk-
terna, och somsedan lade ut férvaltning och f6rsiljning pa konsulter.
Nu vixte den konsultmarknaden fram pé bred front i Sverige. Speciella
forvaltningsbolag dok upp, som skotte teknisk forvaltning av hus at
manga olika dgare medan andra konsulter dgnade sig at att hjilpa
till vid forsdljningar.

For hyresgdsterna har det blivit mer osikert nér fastigheten dr en
handelsvara. Ett hus hinner fa manga dgare under en normal hyrestid
och det kan gora att underhdll och service faller mellan stolarna.

intraffade runt sekelskiftet blev det dnyo
en nedgdng i fastighetsbranschen. Arbetslosheten ckade
och vakanserna inom kontorslokaler likasd. Denna gang
blev dock inte fallet s hart. Bide banker och investerare
hade lart sig av misstagen och agerade mer forsiktigt i
frdga om beldning.

Utlandska investerare hade borjat etablera sig i Sverige efter fastig-
hetskrisen, men i skeendet efter “nineeleven” i New York 2001 ckade
ndrvaron av internationella kopare markant och skulle komma att
forandra karaktdren pa fastighetsbranschen i Sverige totalt. 1999
agde utlindska investerare sex procent av hela investerarmarknaden,
sju dr senare hade den siffran mer dn tiodubblats! Fran att ha varit en
inhemsk historia blev fastighetsmarknaden nu en del av den interna-
tionella marknaden. Det betydde att likviditeten okade, inte minst
genom att de utlindska investerarna kopte pa delmarknader dar lik-
viditeten traditionellt varit mycket ldg. En fastighetsboom, liknande

den under 80-talet inleddes. Under 2005 till
2007 omsattes svenska fastigheter for cirka
500 miljarder kronor, vilket gjorde Sverige till
en av de storsta investeringsmarknaderna i
Europa. Anledningen kan sigas vara att
Sverige har en tradition av ordning och reda
med lagar och offentliga register. Marknaden
ar transparent. Mdnga tittade nog ocksd pa
de lysande vinster som en del investerare gjort
under 1990-talet.

var det dags
igen. Denna
gang var det
skuldkrisen,
som forst
och framst

slog mot Europa och resten av virlden. Fast-
ighetsbranschen klarade sig relativt bra. Den
nya finanskrisen gjorde slut pa prisuppgang-
ar inom fastighetsbranschen. Mdanga av de
djarva investerarna fick se sig pa obestand.
Man riknar med att ror det sig om fastighe-
ter for nirmare 60 miljarder som forsatts i
konkurs. Men denna kris har 4ndé inte varit
lika allvarlig som den forra. Anledningen ar
att de svenska bankerna har varit relativt
restriktiva med utlaning och stottat sina lan-
tagare. Da ser det virre ut i omvirlden, dar
bankerna har agerat pd ett mycket tuffare vis.
Den laga riantan i Sverige efter krisen har
ocksa forhindrat att kassaflodena har blivit
negativa och dirmed upprepatscenariot fran
forra krisen.

Men det finns anledning att tro att denna
hardsmalta kommer att halla pa lingre, och
fa storre konsekvenser for Europa. Borserna
skakar och EU brottas med stora problem.

MOT TVA SOM VAR MED:
SVEN-OLOF JOHANSSON
& FREDRIK WIRDENIUS
SIDAN 12 OCH 27
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1994.
Vilken sommar!

mer fantastisk.

KAN NAGON GLOMMA? Brolin, Dahlin,
Henke, Ravelli, Kenneth Andersson,
Ingesson, Roland Nilsson — alla i bragd-
laget gjorde en fantastisk sommar annu

2000. Oresundsbron star klar

EFTER § AR star antligen den 15,9 km langa forbindelsen med Europa klar. Antalet bilar
per dygn ar idag cirka 20 000 och mangden tagresenirer cirka 30 000.

1993.

12.9

miljarder

sA sTOR FORLUST redovisade Gota Bank
under fastighetskrisen, nastan fyra miljar-
der mer an Foreningssparbanken, Svenska
Handelsbanken och SE-bankens samman-
lagda forluster.

1393.

OEA

MILJARDER. SA MANGA MANNISKOR FINNS
NU [VARLDEN.

199%.
Manga Dolly blev det

Dolly, varldens forsta klonade far,
visas upp av skotska forskare.

o

1932.

T JANUARI 1992 faller Socialistiska radsrepublikernas
union, USSR. Ungefir en manad innan detta historiska
datum undertecknar Rysslands president Boris Jeltsin
och hans ukrainiska och vitryska kollegor avtalet som
konstaterar att Sovjetunionen inte langre existerar. 25
december samma ar avgar Michail Gorbatjov som sov-
jetisk president och den sovjetiska flaggan halas for sista
gangen fran Kremlmuren.

1991.
Internets fodelse

DEN 6 AUGUSTI 1991 réknas som
internets fédelsedag. D& skickade
forskaren Tim Berners-Lee ut sitt
nu berémda mejl frén sitt bés pa
CERN i Geneve till en diskussions-
grupp och introducerade den nya
datorkoden som bérjar med http://.
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Sven-0lof
Johansson

EXT KERSTINENGLUND/FOTO-ERIC JOSJO

NAR FASTIGHETSKRISEN tornade upp sig som
ettisbergurhavetiborjan pa 1990-talet, kom
Sven-Olof Johansson och hans ddvarande
fastighetsforetag Barkman & Co farande med
fulla segel.

Vi hamnade i ett risigt ldge, sdger han la-
konisktnar vi traffas pa FastPartners kontor.
Viagde manga fastigheter men var inte note-
rade pa borsen. Tiderna hade varit lysande
for fastighetsaffirer under 80-talets senare
del. Fastighetsmarknaden hade avreglerats
och det fanns god tillgdng till finansiering.
Bankerna ringde till och med for att erbjuda
osslan! Sedan kom smillen och ganska snart
hade vien negativ kassa pa 250 miljoner kro-
nor. Vifick dra pd i stort sett alla betalningar
tills vivarikapp. Forst vid millenniumskiftet
hade vi landat pa en normal niva.

Men detldget var inget som skramde Sven-
Olof. Det verkar vara den typen av utma-
ningar som triggar honom. Att vinda skutan
till ritt kol tog honom storre delen av 90-ta-
let. Han tycker att han har lart sig mycket,
inte sd mycket av misstagen, men av att reda
upp problemsituationer.

—Jaggillar nar det gér lite upp och ner, sager han. Nir det
gar daligt ar fallhojden lag, det kan bara bli battre. Vi fick
sdtta nagra bolagikonkurs, men vi klarade oss ur krisen. Jag

...... hade full borgen p4 alla véra fastighetsitaganden och lan i

alla stora svenska banker och lyckades till slut betala tillbaka
alltutomettars rantor. Och dtervinna bankernas fortroende.
Jag kunde vara kvar i bolaget och lyckades korrigera mina
misstag, men det var slitigt. Under de tre foljande aren hade
jag ingen semester. All tid gick at till att parera de fordrings-
agare som ringde och hotade med konkurser. En del gick till
och med in med konkursansokningar och da funkade det ju
inte att jag var borta!
En del av misstagen var de mdnga utlindska projekten.
Han hade fastighetsprojekt i Miinchen, London, New York,
Tampa i Florida och Bandol i sodra Frankrike.
— Dir tjanade vi inte en krona, men férlorade massor av pengar,
konstaterar han. Den svenska rorelsen hade vi hyfsad koll pa.
Fastigheter dr en lokal business, det giller att vara pa plats.
Sven-Olof Johansson dr ensamvargen, entreprenoren inom den
svenska finansvirlden. Anda sedan ungdomen har han gjort affirer,
och tycker fortfarande att det dr det roligaste som finns. Att det blev
mycket fastigheter forklarar han med att han fran borjan tipsade
andra om bra fastighetsaffirer och som provision fick en andel av
affarer.

DAG AR HAN VD och majoritetsdgare pa FastPartner. 1997
noterades det pd borsen men basen av fastighetsbestandet
fanns redan under krisen 1992.

— Idag ar utmaningen att gora bolaget lite battre hela
tiden, sager Sven-Olof. Jag dr huvudigare, men 24 procent
ar andra dgare som jag jobbar for. Vi ska oka substansvir-

det i aktien och forbattra vart cashflow.

FastPartner har sina fastigheter till 90 procent i Stockholm, samt
nagra i Givle och Goteborg.

—Stockholm ir en tillrackligt stor marknad for ett bolag som inte
ar storre dn vart, sager han. Hit flyttar varje &r 25 000 manniskor. I
Stockholm byggs vildigt lite pa spekulation, som till exempel i
Oresundsregionen. Hir finns alltid ett underskott pa bade lokaler
och bostdder. Vi har en del mark med byggritter, men vi bygger
ingenting forrdn vi har hittat en hyresgast. Och vi har alltid egen
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 DETENDAKOMMERSIELLA MALET UNDER HELA MIN KARRIAR HAR
VARITATT NAGON GANG AGA EN FERRARI, SAGER HAN,
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forvaltning pd plats. Efter att ha rensat i bestdndet ar tanken inte att
silja utan att foradla fastigheterna. Och att behdlla hyresgasterna
under ldngre perioder.

— En fastighet har ju lite karaktiren av ett finansiellt instrument,
sdger han. Intiktsstrommen kommer fran att du kan serva kunden
med de ytor som kunden behover. Att ha ritt typ av fastigheter i ratt
omrdade. Vihar alla typer av fastigheter; hotell, logistik, produktion,
kontor och lite bostader inom bade privata och offentliga sektorn.
Trenden ar nu att kontoren ska vara yteffektiva. Man tinker mer och
mer pa 6ppna kontorsytor med dockningsstationer dir de anstéllda
tar den plats som ar ledig ndr de kommer pa morgonen. Farre kva-
dratmeter alltsd, och zoner for moten och sammantriden.

—De kommersiella kontrakten Ioper ofta pa tre dr, fortsatter Sven-
Olof. Vill man behdlla sina hyresgaster sd maste man vara flexibel
och mota deras behov.

N ANNAN TREND som Sven-Olof Johansson har hingt

p4, dr den tredimensionella fastighetsdelningen. Den

nybyggda, hypermoderna fastigheten pa Ostermalms-

torg, som han dger, dr en sddan. De tre nedersta planen

hyser varuhuset Ahléns, ovanfor ir det kontor och pa

taket har man skapat lyxiga bostadsritter som utgor
en egen fastighet.

—Det hiar kommer mer och mer, siger Sven-Olof. Det gir att gora
i befintliga fastigheter men ar sdklart littare att genomfora nar man
bygger nytt.

Drivkraften for Sven-Olof Johansson har alltid varit att det ar kul
att gora affarer.

— Det enda materiella malet under hela min karridr har varit att
ndgon gang dga en Ferrari, siger han. Annars struntar jag i saker.

En Ferrari har det blivit, bland annat. Det blev ocksd en lagenhet
i New York dir Sven-Olof tidvis bor och himtar inspiration.

— Jag gillar energin som finns i den stan och lir mig mycket som
ar viktigt for min business, siger han. Om man dr i New York linge
och kommer in i vardagen sd fir man insikter i vart den finansiella
marknaden dr pé vig och kan avlidsa konjunkturen.

Men det blir inte ndgra fler affarer utomlands. Sven-Olof vill
jobba och verka i Sverige.

—Har ar jag hyggligt etablerad nu och da rullar allt pa, sager han.
Dessutom tycker jag att foretagsklimatet ar jattebra. Sverige ar en

transparent marknad och vi dr forskonade
fran korruption som ar jattevanligt i ménga
andra lander. Jag tycker ocksd att det poli-
tiska ldget dr stabilt. Statsfinanserna dr starka
och med en ny partiledare for Socialdemo-
kraterna spelar det egentigen ingen storre roll
vem som sitter vid makten.

Attfler och fler utlindska spelare kommer
in pd den svenska fastighetsmarknaden ser
Sven-Olof som bdde positivt och negativt.

- Det utlindska fondkapitalet dr ju alltid
vildigt kortsiktigt, siger han. Det utarmar
det svenska fastighetskapitalet lite. Ta exem-
plet med Boultbee som vi har kopt ett antal
fastigheter av. Under hela deras agandetid har
det inte investerats en krona, vilket ar ratt
betecknande fér manga av fonderna. Alla
pengar plockas ut till dgarna. Det dr ju jit-
tesvart att sitta i London och dga fastigheter
i Stockholm. D& har man forvaltningen pa
konsultbasis och dgarna blir nojda om det
kostar sd lite som mojligt. De behover aldrig
mota missndjda hyresgister och forvaltaren
har inget mandat att andra pa nagot. Det ar
ju inte bra. Det sliter ner det svenska fastig-
hetskapitalet. A andra sidan kan vi utnyttja
det ndr vi koper. Nar affiren med Boultbee
var klar dkte vi ut och motte hyresgisterna
som blevjatteforvanade. De hadeju inte varit
ndrmare en dgare dn ett par hundra mil!

VEN-OLOF JOHANSSON tror att
konjunkturen kommer att
priglas av relativt lag tillvaxt
de ndrmaste aren. Nu b6r man
inte ta ut svingarna for hart.

—Det dar minskad byggakti-
vitet nu, vilket i och for sig betyder att det
kommer att bli billigare att bygga. Framfor
allt lar ju inte finansieringskostnaderna rusa
ivig!

Han tar det lugnare nu, ar till aldern sett
fardig att gd i pension. Men det finns det inga
planer pa.

- Jag tar mindre risker nu dn nér jag var
ung, sdger han. I borjan av karridren maste
man vaga lite mer, annars kommer man ing-
enstans. Men jag kommer alltid hélla p4 och
gora affarer s linge jag lever for det ar det
roligaste jag vet! *

Pd sidan 27 triiffar du Fredrik Wirdenius,
vd pd Vasakronan.

AXFAST

Mdsten pd jobbet

Utvalt Klassileer

Ordning med K2

sveENSKA RAPID i den lilla orten Hestra i Smaland har
forsett oss med ett stycke designhistoria. Vad fa kanner
till 4r att foretaget aven har fatt en miangd prestige-
fyllda designpriser for sina produkter och representerats
pa anrika Museum of Modern Arti New York.

Rapid K2 borjade utformas 1944.

CA.PRIS: 160:-
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exemplar av K2 tillverkas varje &r.

Linjerad succé

WHITE LINES kom fran ingenstans och tog
marknaden med storm. Den svenska de-
signern Olof Hansson tog fram linjerade
block utan storande linjer som dessutom
ar latta att skriva pa. Att inte linjerna syns
nar du kopierar ar en bonus.

TROTJANARE

DE FLESTA AR sdkert sin egen favorit;
dyr, billig, rolig, skon att halla i, schysst
linjetjocklek — skdlen kan vara manga.
Ett ar i alla fall sdkert; en trevlig penna
forgyller livet, som den hir klassiska
modellen fran Dunhill.

KONTORSMANNISKANS BASTA VAN

UPPSTOD TACK VARE ett misslyckat
experiment med att ta fram ett nytt lim
som visade sig vara for svagt. Post-it
lappen var fodd. Oumbérlig for den
moderna kontorsmanniskan.

ALL HEDER at mail men
frimarken ar alltud bra att
ha till hands nar du vill
vara lite mer personlig.
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BILBAUID

NAR RAKETERNA BLIXTRAR MOT NATTHIMLEN PA NVf\HfT 1997 AR BILBAQ FORTFARANDE EN SA INTERNATIONELLT OKAND AVKROK ATT BYGBET AV
GUGGENHEIMMUSEETKUNNATPAGAHELTIDETTYSTA. ETTARSENARE, NARMUSEET INVIGTS OCHALLVARLDENS MEDIER RAPPORTERAT OM DETHAFTIGAHUSET
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FRANK 0 GEHRYS MUSEIHUS 1 BILBAG, VARS UPPBRUTNA FORMER
BRUKAR ANSES SOM TVPISKA FOR DEKONSTRUKTIVISMEN,
FUNGERAR | SUALVA VERKET SOM EN SORTS SAMMANFATTNING |
HALVTID AV DET MESTA SOM HANT INOM ARKITEKTUREN UNDER

«
BILBAD

UPPDRAGSGIVARE: SOLOMON R. GUGGENHEIM FOUNDATION
ARKITEKT: FRANK 0 GEHRY
BYGGAR: 1997

Bilbaomuseet har blivit en gigantisk turist-
attraktion, dir en evig rad av busslaster koar
for att se den unika byggnaden, vars arkitek-
tur har kraften att triffa savil de breda mas-
sorna som teoretiker och avantgarde som ett
knytnivsslag i magen.
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BILBAO HAR NUMERA en etablerad stallning
som ledande turistmdl och hotspot. Feno-
menet, att via spektakular arkitektur sitta
en plats pd kartan, kallas Bilbao-effekten.

Frank O Gehrys museihus i Bilbao, vars
uppbrutna former brukar anses som typiska
for dekonstruktivismen, fungerar i sjilva
verket som en sorts sammanfattning i halv-
tid av det mesta som hiantinom arkitekturen
under senaste kvartsseklet. Idémaissigt, tek-
niskt och kulturellt.

Amerikanska Vanity Fair genomforde
2010 en enkat med drygtett femtiotal inter-
nationellt kinda arkitekter, akademiker och
kritiker, ddr resultatet pekar pa just detta.
Inget annatarkitektoniskt verk kommer ens
indrheten nir det géller att platsa som virl-
dens viktigaste efter 1980. Mer dn hilften
avallatillfragade lyfte fram Gehrys hus som
absolut nummer ett. Samtidigt dr det inte
bara experterna som berors. Bilbaomuseet
har blivit en gigantisk turistattraktion, dir
en evig rad av busslaster koar for att se den
unika byggnaden, vars arkitektur har kraf-
ten att traffa savil de breda massorna som
teoretiker och avantgarde som ett knytnavs-
slag i magen.

Det skimrande huset — som egentligen
mest liknar ett fing krangande fiskar — vack-
er kidnslor. Det markerar ocksa att det sena
1900-talets strider mellan strikt ratlinjig

SENASTE KVARTSSEKLET. IDEMASSIGT, TEKNISKT OCH KULTURELLT.

modernism och ytligt dekorerande postmo-
dernism faktiskt har en fortsittning.

Bilbaomuseets berommelse visar ocksa
pd ndgot annat, typiskt for de senaste decen-
nierna. For om det tidiga 1900-talet i hog
grad handlade om avantgardistisk moder-
nism som senare decennier hogljutt revolte-
rat mot — sa har tiden strax fore millennie-
skiftet praglats av motsatsen. Inte av
konkurrerande idéer, utan av konkurreran-
de minniskor. Av starchitects. Som Frank
O Gehry. Av virldsberomda stjarnarkitek-
ter, vars spektakuladra verk kan dyka upp var
som helst fran London och New York till
Peking och Dubai.

rkitekturens personligheter har

hamnat i forgrunden, liksom de

enskilda byggnadernas haftiga

karaktirer. Antingen de sen sig-

nerats aven Rem Koolhaas, Zaha

Hadid, Jean Nouvel, Jaques Her-
zog, Pierre de Meuron, Sir Norman Foster,
Santiago Calatrava, Renzo Piano, IM Pei,
John Pawson, Tadao Ando eller Steven Holl —
for att nimna ndgra av de mest varldskinda
toppnamnen.

I Sverige har vi varit mer aterhdllsamma,
vilket d& och da papekats av missnojda ar-
kitekturkritiker. Inga lokala starchitects pa
den hogsta varldsnivan. Men en Gert Win-
gardh i den svenska toppen, som klarat sig
vdl dveniinternationella sammanhang, som
den rosade svenska ambassaden i Washing-
ton, House of Sweden visat. Norska Snohetta
och danska Bjarke Ingels, BIG, har klittrat
hogre upp i stjdrnsfarerna. Med i Snohettas
fall Alexandriabiblioteket, Oslooperan och
det nya museet vid 9/11-monumentet i New
York som framsta bedrifter, medan BIG ex-
cellerativilda tivlingsprojekt fran albanska
Tirana till kanadensiska Quebec.

Men visst har idédebatter forts, &tmins-

tone internationellt. Om minimalism, dekonstruktivism, struktu-
ralism, metamodernism och den digitaliserade varianten av blob-,
fold- eller flow-arkitektur. I Sverige har vi varit mer dterhdllsamma
dven hir. Annu det sena 1980-talet priglades hos oss fortfarande
av tillbakablickande postmodernism. Aven fortsittningsvis har de
teoretiska striderna har giarna rort sig mellan de vil upptrampade
polerna post- och nymodernism. Utan att pd allvar komma vidare
mot 2000-talets mer futuristiska utmaningar.

Snarare dr det typen av byggnader som har férandrats. Sen yup-
piernas glansdagar pa 1980-talet har kommersiella miljéer som
krogar, shopping och hotell tagit allt storre plats pd arkitektur- och
designscenen. Ocksa i Sverige lever vi nu mer kontinentalt, utnytt-
jar stan for uteliv. Ater pa restaurang, shoppar och reser till virldens
metropoler — vilket har gjort stans motesplatser viktigare. De har
blivit scenerna dar livet utspelar sig.

ar ndgot av ett brytningsdr i Sverige.
Minga nyastillen far folk att sparra upp
ogonen. Som den hiftiga nattklubben
Tunneln i Malmo, vars glasbroar over
grusgolv, egyptiska sfinxer och impo-
santa pelare glittrar i designmagasinen

virlden over. Eller den lyxiga och detaljrika ombyggnaden av
Stockholms klassiska nojestempel Berns med ett exklusivt hotell
under takdsarna. Eller ombyggnaden av kvarteret runt anrika
Sturebadet i samma stad till butiks- och kroggalleria med nya upp-
hottade miljoer. Inte minst restaurangerna liknar ofta komfortabla
vardagsrum med bokhyllor, mjuka fatoljer och brokiga soffkuddar.
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ROLFS KOK, ritat av Jonas
Bohlin och Thomas Sandell,
gifte ihop traditionsrik svensk
modernism med en raare, inte
alls tillbakablickande firg-
och materialkinsla.

b

Arkitekterna — Abelardo Gonzalez i Malmo,
Olle Rex och Rupert Gardner i Stockholm
— dr alla postmodernister. ”Arkitektur ska
beratta ndgot”, sager Olle Rex betecknande
i en intervju, ”inte bara uppfylla en funk-
tion.”

Men samtidigt krockar olika stromning-
ar. En annan sorts krogmiljé debuterar nir
Rolfs kok slar upp portarna pd Tegnérgatan
i Stockholm samma ar. Ett val sd avspant
stille, men stramare interiort, mer sokande
efter 1990-talets nya attityd. Arkitekterna
Jonas Bohlin och Thomas Sandell finner den
genom att gifta ihop traditionsrik svensk
modernism med en rdare, inte alls tillbaka-
blickande farg- och materialkdansla. Och
med humor. Extra kul toadesign blir snart
en ofrdinkomlig gimmick pd alla nya krogar,
dubbeltoan pé Rolfs kok inget undantag.
Originellt grepp ocksé att arkitekten John

Ombyggnaden av
nergdngna hamn-

. omréden till nya

. bostadskvarter

. fortsatter, Hammarby
| Sjostad paborjasi

. Stockholm.

i Sky City med utblick mot start- och
ndningsbanor knyter samman
rlandas terminaler till en flygplats
v internationellt snitt.

rkitekter: Van Vierop & Belaieff.

. Astra Hassles forskningsanldggning i
Mélndal ger Gert Wingardh fér andra
géngen svensk arkitekturs "nobelpris”,
. Kasper Salinpriset.
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HOTEL NOBIS 1 Stockholm
inrett av Sveriges
internationellt mest
uppmirksammade designers
Claesson Koivisto Rune.

Kandells ododliga stolar i trd och flatad sadelgjord hiangs upp pa
spikar i de rda betongviggarna.

Rent formmassigt startar en utveckling som dominerar i decen-
nier framover. En uppdaterad nymodernism blir 1990-talets svens-
ka signatur. Hos Rolfs kok med ett personligt tonfall som visar sig
hallbart. I en omrostning i designmagasinet Forum vid millennie-
skiftet om det gdngna seklets 10 basta inredningar ar tva fran dren
efter 1980. Bagge har utforts av Jonas Bohlin. Rolfs kok dr den ena.
Den andra ar Sturehof, nyoppnad 1999 efter en lang och karleksfull
process for att dteruppliva och nytinda det traditionsrika stillets
speciella atmosfir.

har bade Rolfs kok och Sturehof klassiker-
status. Ocksd interiorerna finns kvar i stort
settintakta. Ett fint betyg. Detsamma giller
for ovrigt ytterligare en av 1990-talets mest
uppmirksammade kroginteriorer, arkitek-
ten Jonas Lindvalls minimalistiska inred-

ning av japanska krogen Koi i Malmo, invigd 1993. Ordet design-
hotell har attiotalsklang. Formedlar minnet av de kosmopolitiska
pionjarstdllen dir ”I hate design”-designern Philippe Starck och
hotellmagnaten Ian Schrager forst frestar yuppiernas jetset med en
ny sorts stilfulla overnattningslokus. Emellandt utmanade av ele-
ganta damer som Andrée Putman och Anouska Hempel. Morgan’s
och Royalton i New York, Blakes i London medverkar alla till ett
raffinerat uppror mot de tidigare finhotellens allt svulstigare 16pan-
de-band-estetik.

Ocksad i Sverige avsitter den nya hotell-
trenden spdr, inte minst i trakten runt Sture-
plan. Som konst- och modevirldens Lydmar
och hotell Birger Jarl, dir namnkunniga
designers far friare hinder att forma starka
lobby- och rumsinteriorer. Under 2000-talet
vaxer hotelldesign till en egen tung genre,
dir ocksa de stora kedjorna staller allt hogre
krav pa byggnadernas arkitektur och inre
utformning. Clarion vid Skanstull i Stock-
holm banar vig for den nya storskaligt ambi-
tiosa attityden. Som foljs i allt snabbare takt
pa stillen som Rica vid Alvsjomassan, ritat
av Rosenberg arkitekter, massiva Clarion
Sign vid Norra Bantorget, ritat av Wingardhs
och 2010 softa Nobis med optimalt piazza-
lage vid Norrmalmstorg, sobert inrett av
Sveriges internationellt mest uppmarksam-
made designers, trion Claesson Koivisto Rune.

{ Moderna Museet i Stockholm, ritat av
Rafael Moneo, designat for att osynligt
smalta in i Skeppsholmens bergknallar.
. Omtvistat, drabbat av ljus- och mégel-
problem. Mot arkitektens vilja putsat
 falurétt.

Nordiska ambassaderna i
Berlin, uppskattad sevard-
het. Ambassadkvarterets
svenska byggnad ritad

av Gert Wingérdh.

Flygledartorn p& Arlanda, &nnu en
i uppstickare av Wingardh. Liksom
. samma &r Kérhuset vid Chalmers i
Goteborg, som ger arkitekten ett
tredje Kasper Salinpris. Totalt har
han fatt fem, fler 4n n&gon annan.

'UNDER 2000-TALET VAXER HOTELLDESIGN TILL EN EGEN TUNG
GENRE, DAR OCKSA DE STORA KEDJORNA STALLER ALLT HOGRE
KRAV PA BYGGNADERNAS ARKITEKTUR OCH INRE UTFORMNING.

entav definierar designhotellen en
ny sorts femstjarnighet. Inte bara
priset riknas. Heller inte de histo-
riskt storslagna vingslag som ar
vanliga pa den gamla sortens luxu-
O0sa praktetablissemang. Krisna
resendrer pa 2000-talet vill snarare ha bra
komfort och lage i kombination med livs-
stilsbonusar som hilsosam frukost, gym och
spa — allt i stark och uddig inramning.
Tillsammans den moderna varianten av lyx.
Tink NK, Pub eller Ahléns. De slitstar-
kaste svenska varuhusen, som under sin
vanligen sekelldnga existens gétt skiftande
oden till motes, forknippas alla med intres-
sant arkitektur. Samtidens biasta kompetens
— fran det tidiga 1900-talets Ferdinand
Boberg till 1960-talets stjarnor Backstrom
& Reinius — anlitades for att forse de kom-
mersiella koptemplen med ett prestigefyllt
yttre. NK fick dessutom redan fran borjan
en grafisk symbol, som kunnat leva vidare i
mer dn hundra r pd allt frdn pasar och kar-
tonger till neonklockan pa varhusets tak.
Konsekvent brandad shopping ar alltsd
knappast ndgon nyhet. Men fran 1980-talet
far de gamla idéerna nytt liv, bade interna-
tionellt och i Sverige. En revival som inleds

med avantgardistiska samarbeten i virldens
metropoler mellan mode och arkitektur.
Som inredningen av Comme des Garcons
forsta rda, skarpa butik i SoHo pd 1980-ta-
let, foljd av John Pawsons helvita minima-
lism for Calvin Klein pd 1990-talet och Rem
Koolhaas fortatade shopping- och kultur-
tempel for Prada pa 2000-talet.

I Sverige dr underklddernas Bjorn Borg
tidigt ute 1994 med ett genomdesignat
Kalsongpalats pd Gotgatan i Stockholm.
Butiks- och varuhusdesignen blir sen alltmer
estetiserat svartvit dven har, samtidigt allt
bredare, spridd till vardagens gallerior. S&
att nu "till och med Ahléns hakat p4 tren-
den” som arkitekten Love Arben konstaterar
i en recension 2010 av modemirket Fifht
Avenue Shoe Repairs nya butik i Stockholms
gyllene triangel, inredd av Guise arkitekter.
En minimalistisk parla, utan trotta klichéer.
Men ocksa en motsatt trend har satt sig,
markerad vid ombyggnaden av Pub 2007.
Vintage blandat med nytt och ndgot av lop-
pisens tillfalligt mixade estetik ar markbar
ocksa i butikernas interiorer.

Nir Guise arkitekter som namndes ovan,
presenterar sig pa den egna websiten dr 2012
forklarar de att ”vi producerar byggnader,
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PRADA FLAGSHIP STORE i
New York av arkitekt Rem
Koolhaas.

Santiago Calatrava.

i Turning Torso invigs. Den vridna
bostadsskrapan, inspirerad av
- en skulptur, blir Sveriges mest
berémda nya byggnad. Arkitekt

2004 2005

. Virldskulturmuseet i

. Goteborg, "The Ice

. Cube’, ritat av London-
arkitekterna Brisac

| Gonzalez, starkt
skulpturali formen.

2006 2008

* House of Sweden, svenska
. ambassaden i Washington, ritad av :
. Gert Wingardh. Svensk kansla,

- svenska material. Férutom Kasper
- Salin-pris &ven beldnad med

© American Architecture Award.

Konstmuseet i Kalmar, ritat av

. Tham Videgard. For forsta gdngen
pa decennier en ny generation
. svenska topparkitekter.

231



AXFAST
ARKITEKTUR

SVENSKA VD:AR OCH STYRELSER FAR KLART FOR SIG ATT BYGGNADER OCH
MILJOER INTEBARAHAR FUNKTIONELLUTAN OCKSA SYMBOLISK BETVDELSE.
CORPORATE ARCHITECTURE BLIR ETT BEGREPP, BADE UTAT RIKTAT MOT
OMVARLDEN OCH KUNDERNA, OCH INAT RIKTAT MOT MEDARBETARNA, DAR
RUMMENS OCH ARBETSPLATSERNAS PLANERING BLIR EN METOD ATT
MANIFESTERA FORETAGENS KULTUR.

interiorer och identiteter”. Tanken att arkitektur ska stirka foreta-
gens varumirke och image dr en idé som tar fart i Sverige fran
1980-talet och numera ar stabilt etablerad. Fran startpunkten —
Volvos huvudkontor i Goteborg 19835, signerat internationella ar-
kitekterna Mitchell & Giurgola och i goteborgsk folkmun kallat
”Pehrsborg” efter big boss Gyllenhammar —till det senaste exemplet
isamma landsinda, Gert Wingardhs rosade huvudkontor 2010 for
Gina Tricot utanfor Borés.

Svenska vd:ar och styrelser far klart for sig att byggnader och
miljoer inte bara har funktionell utan ocksd symbolisk betydelse.
Corporate Architecture blir ett begrepp, bade utit riktat mot om-
virlden och kunderna, och indt riktat mot medarbetarna, dar rum-
mens och arbetsplatsernas planering blir en metod att manifestera
foretagens kultur.

Nista steg pa vagen efter Volvos startsignal — som ocksd utgor
en postmodernistisk peak i Sverige —tas 1987 med SAS-hogkvarteret
i Frosundavik, ritat av norske arkitekten Niels Torp. SAS-chefen
Janne Carlzons idéer om platta organisationer och att riva féretagens
beslutspyramider 6versitts hir tydligt till rumsligt tinkande. Det
skandinaviska flygbolagets kontor dr ljusa och 6ppna, ligger nira
naturen. Arbetsplatserna ar informellt grupperade sd att kontakt-
viagarna mellan medarbetarna kortas och statusskillnaderna inte
framhavs.

Tva virldar fors samman som tidigare
inte haft s4 mycket med varann att gora.
Arkitekternas och reklamens. De forstnamn-
da tidigare framst kulturellt forankrade
medan den sistnimnda av tradition haftnara
samrore med finansvirld och management-
teorier. Tva av forgrundsarkitekterna i den
yngre generationen, Thomas Sandell och
Thomas Ericsson, bidrar till utvecklingen
genom att redan nir de forst etablerar sig
vid slutet av 1980-talet vilja arbetssatt nara
reklamens. Bigge lierar de sig direkt med
grafiska designers och omger sig med inte
bara esteter utan ocksa strateger.

For Thomas Eriksson blir fortsatt form-
medvetna SAS en viktig uppdragsgivare, dar
arkitektkontorets partnerskap med grafiska
designern Bjorn Kusoffsky spelar en avgo-
rande roll. Gemensamt utformar de pa
1990-talet SAS nya identitet, starkt visuali-
serad bade i det grafiska program som fort-
farande anvinds och i flygbolagets prisade,
informellt nyenkla lobbymiljoer.

et debatt fors under hela kvartsseklet

om traditionella cellkontor kontra

oppna kontorslandskap. Men fragan

arinte ratt stalld, enligt experterna.

”De dr inte motpoler”, konstaterar

exempelvis Wivian Eidsaunet, Mur-

man Arkitekter, intervjuad 2006 om inred-

ningen i Pfizers nya hus for 450 medarbetare

i Sollentuna. ”Bada behovs. Vilken variant

som fungerar bast varierar mellan olika fore-
tag och olika medarbetare.”

Foretagsledningar har ofta en idé om att

alla ska sitta i 6ppna kontorslandskap, kon-
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: Moderna Museet i Malmé. Samma
team, Bolle Tham och Martin
Videgéard, st&r bakom den knallorange
tillbyggnaden av ett elverk frén férra
sekelskiftet till ny slagkraftig

. museifilial. . tappning.

i Hotel Nobis vid Norrmalmstorg,

. inrett av Claesson Koivisto Rune.
. Lyxhotell p& 00-talet &r inte

. langre siden, sammet och tjocka
mattor utan personlighet i tidlos

" Lunds domkyrka, romansk
lenod frén 1100-talet, far
i djarvt gestaltat "forum” som
© knyter samman byggnaderna
- runt domkyrkan. Arkitekt
Carmen lzquierdo.

staterar hon och ménga av hennes arkitekt-
kolleger. Men utvecklingen gar inte entydigt
i en viss riktning. Snarare blir l6sningarna
alltmer flexibla. Vad bade foretag och arki-
tekter lartdr att manga olika typer av arbets-
och motesplatser helst ska rymmas inom ett
och samma kontor. Det handlar dé inte bara
om sammantridesrumiolika storlekar, utan
ocksd om helt avskilda platser dir medarbe-
tarna kan tala ostort eller ha det tyst om-
kring sig. Kraven pa rumslig mangfald okar
i de stora, Oppna kontoren.

Att bygga om gamla nergdngna hamn-
omraden till nya fricka bostadskvarter och
flanorstrak for shopping, kultur och kontor
aren genomgdende tendens i virldens stader
runt millennieskiftet. Frin Docklands i
London och Képenhamns kanalliknande
hamn till Hammarby sjostad i Stockholm
och Eriksbergs gamla varvsmiljoer lings
Norra Alvstranden i Géteborg forvandas
ruffa kajer till tit, nyvickt stad.

Opverallt har firje- och containertrafiken
flyttatlangre bort fran stadskdrnorna, vilket
frigjort hogattraktiv mark pa bista havslage
mitt i city. Till skillnad mot efterkrigstidens

brutala rivningar ar filosofin i de nygamla
hamnomradena vanligen att de ursprungliga
industribyggnaderna ska bevaras, atmins-
tone exteriort. Medan diremot husens inre
kan byggas om radikalt till toppmoderna,
smartloftlika ldgenheter. Inte sdllan sprangs
ny bebyggelse in mellan de gamla magasinen
och terminalerna - allt for att skapa den nya
sortens tdta och levande stadsrum.

est uppmarksammade bland de

nyasvenska hamnstadsdelarna ar

kanske Malmos Vistra hamnen

och Dockan, som betytt att den

pd sistone expansiva skanska sta-

dens centrum flyttats ett rejalt
stycke narmare havet. Forsta tecknet dr den
skandalomsusade bomiassan Bo01 2001, dar
ocksa Sveriges tveklost mest kdnda nya hus
pa senare ar, Turning Torso, presenteras for
virlden. En25-vaningars bostadsskrapa ritad
av spanjoren Santiago Calatrava, invigd fyra
ar senare. Det vridna tornet hor till Europas
hogsta bostadshus, dessutom numera med en
kopia i New York.

AXFAST
ARKITEKTUR

VASTRA HAMNEN 1 Malmo
med Turning Torso i fokus ar
internationellt uppmirksam-
mat som ett av de tidigaste
exemplen pa hallbar stads-
byggnad. I stadsdelen fore-
nades modern arkitektur
med ekologisk hallbarhet.
Stadsdelen blev ocksa forst i
Sverige med ett klimatneutralt
energisystem. Omradet for-
sorjs till 100 % med lokalt
producerad energi fran for-
nybara killor: sol, vind och
vatten samt energi fran stads-
delens avfall. Att minimera,
ateranvanda och atervinna sa
langt det ar mojligt ar den
barande tanken.
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TURNINGTORSOHAR BIDRAGITTILLATT BILBAO-EFFEKTEN

'HAR NATT AVEN SVERIGE.

”Gront” dr en konstant stravan, inom arkitekturen som pa de
flesta andra omrdden. Miljo- och energismart byggande i svensk
tappning — exempelvis uttryckt for House of Sweden i Washington
— betyder att minimera energi- och resursférbrukningen, att effek-
tivt hantera byggnadens produktion och konsumtion av avfall, att
via ekologiskt ansvarsfull inképspolicy stodja grona ravaror genom
hela processen. Plus att alltid infor utomstadende argumentera for
eko-medvetande.

Ocksad Hammarby sjostad och Vistra hamnen i Malmo upp-
marksammas flitigt internationellt f6r goda ambitioner nar det gal-
ler hallbart byggande. Bland mélen i den stockholmska stadsdelen
ingdr att kretslopp ska slutas lokalt, att forbrukningen av energi
och naturresurser ska minimeras och helst bygga pa fornyelsebara
energikillor, att byggmaterial ska ha ldgt innehdll av miljo- och
hélsostorande dmnen och att de boendes behov att kora egen bil
ska minimeras. Delegationer fran virldens alla horn dyker upp titt
som tdtt bdde i Hammarby sjostad och i Vistra hamnen for att se
hur mélsittningarna har omsatts i praktiken.

en globala dimensionen ar allestides ndarvarande ar 2012.

Santiago Calatrava, som ritade Turning Torso, dr langtifran

enda exemplet pa hur utlindska yrkesmin och —kvinnor

ofta stdtt for den mest omsusade nya svenska arkitekturen.

Inte minst galler det kulturens byggnader, dir de offentliga

uppdragsgivarna redan fran start velat ha fram arkitektur
som sticker ut och mirks. Bilbao-effekten har natt dven Sverige.
Inte minst giller det Malmo, brukar det papekas, vars profil som
fore detta arbetarstad, nu dynamisk uppstickare har klara likheter
med den numera beromda hemstaden for Frank O Gehrys Guggen-
heimmuseum.

Prestigefylld svensk arkitektur har exempelvis ritats av dansken
Henning Larsen (stadsbibliotek i Malmo och konserthus i Uppsala),
spanjoren Rafael Moneo (kontroversiella nya huset fér Moderna
Museet pa Skeppsholmen), Londonbaserade kontoret Brizac
Gonzelez (" The Ice Cube” for Virldskulturmuseet i Goteborg) lik-
som senast spanjorskan Carmen Izquierdo (besokscentrum for
Lunds domkyrka, invigti december 2011). Till vira mest uppmark-
sammade insatser dt andra hallet hor den svenska byggnaden i
Nordiska ambassadkomplexet i Berlin, invigt 1999 och numera en
lokal sevirdhet med egen busshallplats. Arkitekt for det vackra
huset med fasader i starka svenska material som smaliandsk diabas
och gotlandsk kalksten dr — forstas — Gert Wingdrdh. *

JONAS BOHLIN ~ designer och inredare av
legendariska, dlskade krogar.

SANTIAGO CALATRAVA - spansk arkitekt, ritat

Sveriges mest kianda hus, Turning Torso.

MARTEN CLAESSON, EERO KOIVISTO OCH OLA RUNE
- Sveriges internationellt mest framgangsrika
designers och inredare.

THOMAS ERIKSSON - strategiskt tinkande
foregangare inom Corporate Architecture.

RALPH ERSKINE (1914-2005) - radikal brittiskfodd
arkitekt, inflytelserikt verksam i Sverige.

FRANK 0 GEHRY - kalifornisk arkitekt och
inspirator, mannen bakom senaste kvarts-
seklets mest haussade hus, Guggenheim i
Bilbao.

ZAHAHADID - irakiskfodd arkitekt verksam i
London, vars dekonstruktivistism inspirerat
virlden over.

REM KOOLHAAS - internationellt inflytelserik
tungviktare och teoretiker.

HENNING LARSEN - dansk arkitekt, globalt

verksam, dven ritat kdnda hus i Sverige.

RAFAELMONED - spansk arkitekt, ritat Moderna

Museets kontroversiella hus pa Skeppsholmen.

THOMAS SANDELL - arkitekt och designer, med
ambition att sticka ut.

GERT WINGARDH — mesta svenska arkitekten,
syns och bygger overallt.

VD VASAKRONAN

Fredrik
Wirdenius

Perspektiv

TEIT KERSTINENGLUND/ FOT0 ERICJ05J0.

VASAKRONAN UPPSTOD I sin nuvarande form 2008
da AP Fastigheter képte Vasakronan frén svenska
staten. Ett ungt bolag kan tyckas, men Fredrik
Wirdenius har varit lange i fastighetsbranschen.
Att ha arbetat i ménga olika marknader och ocks&
varit med under krisdren i Sverige i bérjan av
1990-talet har paverkat hans syn pé risk.

- Jag tanker annorlunda idag, sager han. Att
gora kanslighetsanalyser for vad som hander om
marknaden gar upp eller ner ndgra procent r inte
rationellt. Det ar viktigare att skapa beredskap for
omdet gér riktigtilla, att marknaden kanske tippar
totalt. Fastighetsverksamhethandlar i stor utstréck-
ning om riskhantering.

- | borjan av 90-talet fanns ingen information,
ingen statistik, fortsatter Fredrik. Ryktessprid-
ningen blev fatal och det blev panik bland akts-
rerna. Tio &r efter krisen blev den svenska fastig-
hetsbranschen mer internationell, mycket darfor
att vi kunde visa pé stérre 6ppenhet kring mark-
naden och hade begripliga legala processer.

Fastighetsbranschen har gétt igenom en om-
fattande foréndring under de senaste 20 &ren. |
slutet p& 80-talet pratade alla om att det var l4get
pa fastigheten som var helt avgérande for att bli
framgéngsrik. Efter krisen i mitten pd 90-talet
svangde det till att bli kundservice som var det
viktigaste. Man uppgraderade fastighetsskétsel,
fastighetsskotarnavar hjaltarnaoch enval utbyggd
kundmottagning vagen till ngjda kunder.

- Nuinleds den tredje fasen i utvecklingen for
fastighetsbolagen, menar Fredrik. Det récker inte
att vara en hygglig hyresvard som fixar dalig ven-
tilation eller trasiga ror. Vi fortsétter pé den in-
slagna vdagen med ett gediget miljéarbete och med
kraft av var storlek och kompetens kan vi vara en
strategisk partner till vara hyresgéster.

Fredrik fortsatter:

- | dag ténker foretagen mer pa yteffektivitet
och strukturer. Hur starker man kommunikationen
mellan arbetsgrupper och hur skapas dynamik?
Har chefen distanserat sig i ett rum med stangd
dorr? Det hander saker i foretaget nar man flyttar
och man kan anvanda flytten till att férandra kul-
turen och l&ta den fysiska miljon stodja det man
villuppnd - dér vill vi vara med och péverka.

Fredrik tycker att framtiden ser braut fér bran-
schen.

- Avgérande blir forstds hur den svenska eko-
nomin kommer att utvecklas, menar han. Fér kom-
mersiella lokaler ar sysselsé&ttning och privatkon-
sumtion viktiga parametrar. *




Retrospektivt

Kommer du ihag?

2001 09 11.

DET OTANKBARA INTRAFFAR ndr en samordnad terrorak-
tion tisdagen den 11 september 2001 raserar World Trade
Center i New York och delvis demolerar det amerikanska
forsvarshogkvarteret Pentagoni Washington D.C. Attack-
en dodar 2 986 civila och anses vara en av de mest bety-
delsefullahindelsernaimodern tid. 11 september dr dagen
som brutalt skakar om hela det amerikanska systemet och
attackerna far betydande ekonomiska, sociala, politiska,
kulturella och militara effekter dven globalt. Nar varlden
vaknar morgonen den 12 september ar ingenting sig likt.

1996. En galen infektion

VARLDEN DRABBADES PA 1990-talet av Galna ko-sjukan och virst utsatt var Storbritannien,
dar mer dn 190 000 djur insjuknade. 1996 konstaterade forskare att sjukdomen kan
overforas till manniskor och Sverige stoppade darfor all import av brittiskt notkott.

1935.
SVERIGE GAR MED | EU

DEN 1 JANUARI 1995 ansluter

sig Sverige till Europeiska
unionen - som efter det
svenska intradet bestar av
15 medlemslander.

N

"\

nya systemet.

1998. PENSIONSREFORMEN

1 SVERIGE HADE vi mellan 1960 och
1998 ett pensionssystem som bestod
av dels folkpension, dels ATP. Men

det ansags vara for kostsamt med ett formansbaserat
system. [juni 1998 godkande den svenska riksdagen det

&)

™

2002.

05 [ SALTLAKECITY

DE OLYMPISKA VINTERSPELEN 2002 hélls mellan
den 8 och 24 februari i amerikanska Salt Lake
City. Denkarakteristiska elden tandes av med-
lemmar ur USA:s ishockeylandslag frén 1980,
med lagkapten Micke Eruzione i spetsen. Med
ldgan flammande invigs vinter-OS 2002 och
detnittonde i ordningen av olympiska vinterspel
kunde starta.

EN REVOLTOR GOR ENTRE

DEN 29 JUNI 2007 presenterar Apples
vd Steve Jobs for forsta gangen iPhone;
telefonen som kommit att revolutio-
nera hela branschen. Dagen innan
iPhone ser offentlighetens ljus for for-
sta gangen holl Steve Jobs ett tal till
Apples personal, i vilket han medde-
lade att alla anstallda skulle fa en egen
iPhone. I runda slingar handlar den
gavan om 17 000 telefoner...

3
Y

2003.

Anna Lindh rycks

ifran oss

UTRIKESMINISTER ANNA LINDH kniv-
huggs den 10 september 2003 pa varu-
huset NK i centrala Stockholm. Cirka
tolv timmar senare avlider hon i sviterna
av sina skador och Sverige chockas 4n en
gang av ett ministermord pa 6ppen gata.

BRITTAWALLIN /F070 MIKAEL DAHL

DET AR MVCKET SOM HAR FORANDRATS | FASTIG-
HETSBRANSCHEN DE SENASTE AREN.

DESS-
UTOM MOTER VI FLER KVINNOR PA CHEFSPOSTER OCH
NV SPANNANDE KOMPETENS BLAND NVUTEXAMINE-
RADE OCH KARRIARSSUGNA.

ANNA KULLENDORFF,
KARIN WITALIS OCH LOUISE RICHNAU
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RFF, TRANSAKTIONSRADGIVARE OGH NY-
BLIVEN PARTNER PA NEWSEC, BRINNER FOR SIN UPPGIFT ATT
DETHANDLAR

OM ATT NATVERKA OCH FORSTA KUNDERNAS BEHOV.

ERICJOSJO

Anna Kullendorff ocksd skaffat sig rejilt
med praktisk erfarenhet av. Sedan tidig ungdom har hon
hallit sin kalender fylld till bredden, forst med elitsatsning
pa histsport och senare genom ett brinnande engagemang
i politiken med fortroendeuppdrag inom Moderata ung-
domsférbundet och Moderaterata samlingspartiet. Livser-

farenheter som nu 4ar mycket anvindbara i rollen som konsulti fastig-
hetsbranschen.

— Ja absolut, det finns framfor allt paralleller till politiken i mitt
arbete. I en fastighetsaffar har alla har olika synvinkel och hjartefra-
gor. Som radgivare géller det att kunna ldsa av sina kunder och méta
behoven. Jag kinner ocksd igen kombinationen av det kortsiktiga
och langsiktiga. Att arbeta snabbt och effektivt men samtidigt ha
perspektiv framdt i tiden ar viktigt for att skapa kvalitet i affaren.

Fyra ar har Anna jobbat som transaktionsrddgivare pd Newsec
som nu huserar ilokaler i Nordstiernanhuset pa Stureplan, den pam-
pigt hoga strykjirnsformade byggnaden mellan Biblioteksgatan och
Birger Jarlsgatan i centrala Stockholm. Men nitverkande 4r konsul-
tens framsta verktyg och mycket tid spenderas pd moten; hos kund,
ute pé stan och i objekt. Nar sen ett saljprojekt val dr i rullning blir
detinte heller mycket tid ensam vid det egna skrivbordet. Tillsammans
med sitt projektteam arbetar Anna med att sdtta upp ratt strategi och
tidsplan, planera marknadsforing, attrahera potentiella kopare och
salja in.

—Den storsta utmaningen i en affar dr att hdlla momentum, smi-
da medan jarnet dr varmt. Helt sikert stoter man pa patrull under
ett projekt, det uppstdr alltid ovantade situationer. D3 galler det att
hitta 16sningar och strava mot basta mojliga villkor.

Utover att Anna har med sig bra natverks-
knep och kunskap om kommunernas orga-
nisation och arbete fran politiken, tycker hon
att det ocksa dr en stor fordel att tidigare
varit affarsutvecklare pd fastighetsbolags-
sidan. Direkt i anslutning till ekonomistu-
dierna i Lund fick hon niamligen sitt forsta
jobb pa Akelius fonder. Aret var 2004 och
hon fick i uppdrag att dka land och rike runt
for att sdlja de helt nymodiga fastighetsobli-
gationerna. Det gick over forvantan och
lockade henne till att jobba vidare i fastig-
hetsbranschen med affirsutveckling och
sparprodukter i flera 4r.

— Men sd var det en kompis till mig sa—med
dittdriv att gora tio saker pd en gdng borde du
vara konsult. Tanken slog rot och nir jag blev
sammankopplad med Newsec s bestimde jag
mig efter viss vdnda att testa ndgot nytt. Och
jag har inte dngrat det, siger Anna som trivs
med radgivarens omviaxlande arbete.

— Det fantastiska ar att man far mojlighe-
ten att arbeta med s manga fina bolag och
vara delaktigihelt unika affarer. Men ibland
kliar det lite i fingrarna pa mig, jag blir sugen
pd att folja med och forverkliga projektet hela
vagen fram till mélbilden, den fardigstillda
byggnaden.

Politiken har hon for narvarande lagt pa
hyllan for att kunna lagga all energi pa kar-
ridren i fastighetsbranschen. Men hon haller
alla dorrar 6ppna for framtiden.

—Begriansningar dr det man sitter upp sjalv.
”Det har gar inte”, dr den virsta meningen
jag vet. Man kan inte sitta vid skrivbordet och
vidnta, man mdste viga och vilja.

ANNA KULLENDORFF
PARTNER, DIRECTOR OCH TEAMLEADER
STOCKHOLM
MAT OCH NATVERKANDE. STARTADE 2008 NATVERKET UNGA
AFFARSKVINNOR | SAMARBETE MED STOCKHOLMS HANDELSKAM-
MARE OCH BLOGGAR, NUMERA SPORADISKT, PA UL ANNAISM
BLOGSPOT.COM SAMT LWWW ANNASMATTIPS BLOG SE
"VART FRITIDSHUS VID VANERNS STRAND, SOM
JAG HAR RITAT SJALV | EXCEL"




KARIN LUITALIS
HEAD OF RESEARCH SLEDEN
STOCKHOLM a

RIDA, GA | SKOGEN MED HUNDEN, HUGGA TRAD OCH UMGAS

MED FAMILJEN g

"HOLMSTUBAN | BUNKER, VART STALLE
SORMLAND DAR VI SPENDERAR SA MCKET TID VI KAN!

AXFAST
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AR RESEARCHCHEF PA DTZ OCH VILL VERKA

FOR

MEN

UTMANINGEN | JOBBET AR ATT FA TIDEN ATT RACKA TILL

ERICJ0SJO
—

i karridren kan ha varit att ta jobbet
som fastighetsanalytiker i London 2002. Dar ar fastighets-
marknaden mer global och mogen, och det finns ett hogt tryck
frin investerarna pa att fa bra analyser. Forutom nagra ars
spannande inblick i den brittiska naringslivskulturen tycker
Karin Witalis att hon fick en ovarderlig erfarenhet av att gora

analyser pd hog niva. I'sin nuvarande roll —som researchchef pA DTZ
i Stockholm — 6nskar hon sig ett battre klimat for fastighetsmark-
nadsanalysen i Sverige.

—Ja, jag skulle saga att vi fortfarande dr i bakvattnet nar det gal-
ler tillgdngen pa marknadsdata. Vi gdr 4t ritt hall. Men det gér for
langsamt tycker jag.

Helst skulle hon se att alla svenska fastighetsbolag, institutioner
med flera fastighetsdgare, gick med 1 IPD, Investment Property
Databank.

—1IPD har jittebra tickning i Storbritannien och har alla data for
att analysera marknaden. Vi har en svenskt IPD men vart index har
inte lika bra tackning som i UK. Dérfor vore det bra om flera fastig-
hetsagare kunde ga med och bidra till att informationen blir fullstan-
dig. Da blir marknaden mera lattanalyserad, och vi researchers be-
hover inte heller 4gna sa mycket tid at att samla data som vi gor nu.

Researcharbetet beskriver hon som en pyramid med olika nivaer,
dar botten ar just att f4 tillgang till marknadsdata om ekonomin och
om fastighetsmarknaden. Nivdn ovanfoér handlar om marknadsbe-
skrivningar — att i rapportform presentera laget har och nu. Nasta
niva dr prognoser om framtiden pa tre till fem ars sikt. Sjdlva toppen

av pyramiden forklarar Karin dr strategiar-
betet. Att sdtta samman alla nivderna till
strategiska beslut om investeringar, uthyr-
ning, nybyggnation med mera.

— Jag har verkligen omvixlande arbets-
uppgifter, det gor det kul att ga till jobbet
varje dag. Jag gillar det har med att se bade
det stora och det lilla perspektivet. Men den
stora utmaningen ar helt enkelt att fi tiden
att racka till, siger Karin som ocks4 ar ord-
forandeiorganisationen the Swedish Property
Research Forum, ett nitverk som startades
2006 for alla som jobbar med fastighetsana-
lys i Sverige. Har diskuteras metoder och
principer for analys, och varje kvartal pro-
duceras en konsensusprognos for branschen
med hjilp av ett enkdtforfarande.

Fastighetsbranschen kommer férmodligen
att rora sig mer mot prognoser och strategi i
framtiden. Inte minst i osikra tider som idag
ar det viktiga fragor. Och nir svensk eko-
nomi och fastighetsmarknad blir allt mer
global racker det inte med att man kan var-
enda byggnad i Stockholms innerstad for att
kunna gora bra investeringar. Man maéste
aven ha koll pa sin omvirld.
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LANGSIKTIGHET AR EN VIKTIG NVCKEL TILL FRAMBANG
NAR MAN JOBBAR MED FASTIGHETSINVESTERINGAR.
LOUISE RICHNAU, SENIOR PARTER PA RADGIVAREN
LEIMDORFER, SER EN TREND ATT VARDERA SAMHALLS-
0CH MILJOANSVARET HOGRE AN TIDIGARE

FOTO-ERICJOSJO

ET VAR EN kompis i basketklubben Central i Stockholm som

for snart 25 ar sedan rekommenderade henne att soka till

Tekniska Hogskolan. Louise Richnau erkdnner att hon var

mattligt intresserad av studierna forst, men att hon sen fast-

nade for fastighetsekonomin, juridiken och det breda arbets-

falt som ldg framfor henne som civilingenjor med fastighets-
profil. Karridren borjade med affarsutveckling pa Forsta, Andra och
Tredje AP-fonderna, fortsatte pa Drott och har nu landatirollen som
senior partner pa rddgivarfirman Leimdorfer.

Nir intervjun gors har hon nyligen varit pd World Economic Real
Estate Forum i Kuwait och fatt bekriftat att manga tycker att The
Nordic countries” dr ett attraktivt horn av virlden nir det giller
fastigheter. Trots ldgkonjunkturen finns det relativt gott om bade
utlandska och svenska investerare dir ute enligt Louise Richnau.
Fastigheter dr ett bra investeringsalternativ nar borsen svajar.

— Ja, jag tycker att viljan att gora affirer ar god, sager hon lugnt.
Men jag kan ju samtidigt konstatera att marknaden i en rapport
nyligen forvintade sig en nedging i omsittningen pa 20 % under
2012. Som foretagare skulle det vara valdigt fel att siga att man inte
kdnner oro. Men jag kdnner inte av den dramatiska oro som till ex-
empel radde 2008. D4 forstod vi tidigt att det var pad vag att handa
saker som inte var bra. Vi agerade snabbt, forberedde oss genom att
skara ner verksamheten. Det var tufft, men vi klarade oss ganska
helskinnade ur krisen.

Stabilitet och ldngsiktig lonsamhet ar viktiga fundament i
Leimdorfers verksamhet. Louise Richnau dr noga med att lyfta fram
den virdegrund som foretaget jobbar utifrin bade internt och mot
sina kunder. Den bygger pa ett ansvar for samhille och miljo.

— Visitter ett varde pa hur vi genomfor en affir. Jag tror att fler dn
vi delar dsikten att man kan tillfora virde till ett uppdrag utover det
rent ekonomiska. P4 Leimdorfer sitter vi alltid av en del av intdkterna
till vdlgorande dndamal, vi var med och startade foretag for Malawi
och dessutom ar alla som jobbar hir varldsforaldrar i UNICEF.

Hon siger att det ar ldtt att ga vilse i sin
roll som radgivare. Vardegrunden ar kompas-
sen som hadller ratt kurs i genomférandet av
affiaren. Det handlar om att inte stirra sig
blind pa den korta viagen utan att vga satsa
pa langsiktigt hallbara l6sningar. Den snab-
baste losningen dr kanske inte alltid den
basta.

— Jag ser absolut en trend just nu i fastig-
hetsbranschen dar man vill jobba mer for att
spara miljon och ta ansvar for samhallsut-
vecklingen.

En annan tendens som Louise Richnau
anar ar attinvesteringar i den sektor som kan
sammanfattas som infrastruktur kommer att
vaxa.

- Det finns ett behov i den offentliga sek-
torn att ta in privat finansiering i kommande
projekt. Det kan gilla transport, sjukvard,
skola. Kommunerna har ett stort ansvar att
utveckla det allminna, men det finns inte
riktigt pengar till det.

Ocksé Sale and leaseback ir ett koncept
som hon tror kommer vixa sig storre. Leim-
dorfer har varit med flera gdnger och hjilpt
fastighetsagare att teckna hyresavtal med sig
sjalva och sedan silja fastighetsbestandet for
att frigora kapital till kirnverksamheten.

Forandringar i branschen, upp och ned-
gangar — Louise Richnau har varit med ett
tag och tycks ta det mesta med ro.

—Det dr en utmaning att anpassa sig for-
stds. [ tuffare tider kravs det mer noggranna
konsulter. Vi mdste jobba hirdare och mer
aktivt i vart arbete mot kunder, banker och
finansidrer. Och visst kommer branschen att
foriandras pa sikt. Den kommer bli mer ge-
nomlyst tror jag bland annat. Det kdnns span-
nande att vara med pa det tiget. Jag tycker
att det dr jattekul att ga till jobbet varje dag.
Jag tror attjag ska veta vad som stér pd agen-
dan, men det hinder ofta nagot helt oforutsett
som gor att jag fir omprioritera, skrattar
Louise.

— Men riktigt nojd kinner jag mig nog
aldrig ndgonsin, for jag letar ju standigt efter
nya uppdrag och utmaningar. Det ar alltid
det senaste uppdraget som dr det viktigaste.

Typisk radgivarinstallning, eller hur? *

\ANIN- LOUISE RICHNAU
[1TEL SENIOR PARTNER
BOR TABY KVRKBY
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- Tackar som frégar. Folk &r entusiastiska
nar de ser hur minskad miljcbelastning
kan 6ka l6nsamheten. Véra tvd miljoprojekt
borjar nu béara frukt, sédger Asa Domeij som
efter sin politiska karriar nu ar miljochef
pé Axfood.

| projektet Energiutmaningen har man
i koncernens foretag kopplat upp allt fran
frysdiskar till uppvarmningssystem i ett
enda stort Gvervakningssystem som dess-
utom kartldgger service och underhall.
Resultatet ar 30 % lagre energikostnader.

Det andra projektet handlar om &tervin-
ning som inte bara minskar materialfor-
brukningen. Genom att bland annat centra-
lisera avtalen fér &tervinningshanteringen
i koncernens bolag, far Axfood nu ocks8
betalt fér bland annat anvand wellpapp och
packplast. Frén att vara en liten del av kost-
naderna ger atervunnet material idag ett
direkt bidrag till vinsten med flera miljoner.
Det verkar vara [6nsamt att hélla sig vl
med Moder Jord?

- Det kan du skriva upp, sager Asa och
hastar vidare.
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2009.

King of Pop
har dansat
vidare

EN AV ARTISTHIMLENS
starkast lysande stjarnor
slocknar nar Michael
Jackson, vid 50 ars alder
avlider. Men med sin
sarpraglade musikaliska
stil och unika Moonwalk
forblir The King of Pop
ododlig.

2006. Antligen

EFTER LANG VANTAN kommer han antligen ivag. Christer Fuglesang blir forste svensk
irymden nar han dker med USA:s rymdfarja Discovery.

2005. SVERIGE DRABBAS AV NATURKATASTROF

STORMEN GUDRUN, internationellt kind som Orkanen Erwin, var
en kraftig orkan i form av ett djupt lagtryck som den 8 till 9 januari
2005 drogin fran Atlanten och drabbade norra Europa. Sodra Sverige
drabbas hart; minst 18 personer mister livet, 300 000 hushall blir
stromlosa och 75 miljoner kubikmeter skog falls. Gudrun ar enligt
manga bedomare den virsta naturkatastrofen i Sveriges historia.

NASA:S RYMDSOND Opportunity landar pa
Mars den 25 januari 2004 — efter att under
etthalvars tid ha fairdatsi 19 000 kilometer
i timmen genom rymden. Syftet med Opp-
ortunity var att undersoka stenar och yta
for att faststilla planetens vattenhistoria.

2010.
Burj Khalifa S28m

DEN 4 JANUARI 2010 invigs Burj Khalifa, varldens
hogsta byggnad. Skyskrapan, som fatt sitt namn
efter Férenade Arabemiratens president Khalifa
bin Zayid Al Nahyan, mater imponerande 828
meter - drygt 300 meter hogre &n den tidigare
rekordinnehavaren i Taiwan och mer &n dubbelt
s& hog som anrika Empire State Building i New
York. Amerikanen Bill Baker ar arkitekten bakom
rekordskrapan som rymmer totalt 200 vaningar,
1044 |dgenheter och 49 véningar kontorslokaler.
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TITEL: PROFESSOR PA CHALMERS 0CH ORDFORANDE
| JAPAN RENEUJABLE ENERGY FOUNDATION

GOR JUST NU: ARBETAR FOR ATT SANKA JAPANS
ELKOSTNADER GENOM ATT ORDNA LAGAR SOM
TILLATER VIND, SOL- OCH BIOKRAFT ATT
KONKURRERA MED FOSSIL- OCH KARNKRAFT
STORSTA MOJLIGHETEN FOR FORETAGEN?

ATT TJANA PENGAR PA ATT SNABBT FORSTA HUR NIV
ENERGITEKNIK ANDRAR ENERGISYSTEMET.
STORSTA UTMANINGEN FOR STADSMAKTERNA?
ATT BEGRANSA FRAMTIDA SKATTEBETALARES
KOSTNADER FOR KARNKRAFTHAVERIER OCH AVFALL

TITEL: KLIMATCHEF PA NATURSKYDDSFORENINGEN
GOR JUST NU: SLIPAR PA NVA STVRMEDELSFORSLAG
FOR ATT ENERGIEFFEKTIVISERA BOSTADSSEKTORN.
STORSTA MOJLIGHETEN FOR FORETAGEN?

ATT VERKLIGEN LYCKAS MED ATT SALJA TUANSTER
OCH INTE BARA FLER OCH FLER VAROR

STORSTA UTMANINGEN FOR STADSMAKTERNA?
VISA DET STORA POLITISKA MOD SOM KRAVS OCH
HALLA FAST VID DET LANGSIKTIGT MANDATPERIOD
EFTER MANDATPERIOD

TITEL: FORFATTARE OCH HALLBARHETSREDAKTOR
PRVECKANS AFFARER

GOR JUST NU: FARDIGSTALLT NARINGSLIVETS
ENERGIRAPPORT 2012 SOM BLAND ANNAT
BESKRIVER HUR SVERIGES 500 STORSTA

FURETAG ARBETAR MED ENERGIFRAGAN

STORSTA MOJLIGHETEN FOR FORETAGEN?
SPARA PENGAR GENOM MINSKAD RESURS-
ANVANDNING. TJANA PENGAR GENOM ATT TA
TILLVARA PA NYA MOJLIGHETER

STORSTA UTMANINGEN FOR STADSMAKTERNA?
AGERA FOREGANGARE GENOM DE VERKSAMHETER
DESTVR

TITEL: SKRIBENT

GOR JUST NU: SKRIVER ETT BLOGGINLAGG OM DE
KOOPERATIVA FORETAGEN SOM FOREDOME INOM
ANSVARSFULLT OCH LONSAMT FORETAGANDE
STORSTA MOJLIGHETEN FOR FORETAGEN?

ATT BLI TRANSPARENTA OCH GORA KUNDERNA
DELAKTIGA | VERKSAMHETEN

STORSTA UTMANINGEN FOR STADSMAKTERNA?
ATTTILLSAMMANS SATTA GLOBALA SPELREGLER SOM
GOR FORETAGENS VERKSAMHET HALLBAR

SFIH HUNHRMH AR

Per ORANKVIST

© AXFAST
MILJO & HALLBARHET

TANK DIG SJALV. DU AR MER AN LOVLIGT INTRESSERAD AV MILJOFRAGOR-0CH FAR UPPDRAGET ATT
BE NAGRA AV SVERIGES MEST RESPEKTERADE AUKTORITETER PA OMRADET ATT SAMMAN-
FATTA 20 ARS UTVECKLING INOM MILJODMRADET. DITT MALARATT LIKT EN JOKERINFOR KUNGEN
LEVERERA SANNINGAR SOM HAN KANSKE INTEVILLHORA. | MITT FALLARDET ATT FA DIREKTORER OCH
ANDRAATT FORSTAVILKA HANDELSER SOM HAR GJORT ATT VI IDAG STAR DAR VI GOR. VAD HAR VIATT
TANKA PAINFOR EN FRAMTID DAR MYCKET STALLS PASIN SPETS? HUR SKAPAR VI ETT MER HALLBART
SAMHALLE? VAD HAR SVENSKA FORETAG ATTTA SIG AN FOR ATT Hf\LLI;\ 516 KONKURRENS-
KRAFTIGA, HAR HEMMA OCH UTE VARLDEN? INGET VANLIGT SKRIVJOBB SALEDES.

EXT PETERANKREUS /F0T0 ERICJ0SJO

TRE MILJOESS OCH EN JOKER

NTE UNDRA PA att det pirrade i magen nir jag klev in fran
Nybrogatan. Efter en kort brottningsmatch med hissens
gallergrind satte jag fingret pd knappen for vaning tre. Med
ett ryck och knirrande protester tog den gamla hissen mig
upp i fastigheten. ?Om du nu ar en sin tridkramare borde
du val ha tagit trapporna”, var tanken som foljde med pa vigen...
Att fa traffa dem alla samtidigt var inte att tdinka pd. P4 min lista
hadejag: den forne generaldirektoren for Energimyndigheten, Tomas
Kéberger. Sven Hunhammar, avdelningschef Klimat, Naturskydds-
foreningen samt Per Grankvist, forfattare och héllbarhetsredaktor
pa Veckans Affarer. Langsamt vixte bilden av Sveriges miljofragor
under 20 ar fram.

1868, ARET SOM GAV RATTIGHETERTILL SLAVAR OCH FORETAG

Det visade sig ganska snart att man inte kunde ge de 20 dren av
hindelser relevans om man inte ger en bakgrund till deras uppkomst.
Darfor maste vi borja redan den 9 juli 1868, det dr dagen da det 14:e
tillaget skrevs in i USA:s konstitution. Syftet var att efter inbordes-
kriget ge de fore detta slavarna samma rattigheter som vita — ingen
skulle kunna ta en persons liv, frihet eller tillgangar utan rittslig
provning. Bolagsjuristerna, for de da redan stora foretagen, lyckades
i hogsta domstolen fa igenom att dven bolag skulle betraktas som en
juridisk person. Vid denna tidpunkt var namligen foretagarna per-
sonligen ansvariga for den verksamhet som bedrevs. Fran denna dag
var inte lingre de som dger foretagen ansvariga for de handlingar
som utfors i bolagets verksamhet.

S4 blev det att lagen som skulle ge de fore detta slavarna lika rat-
tigheter ocksd kom att gilla stora jarnvigsbolag, tillverkningsindu-
strier och banker. Man kan inte hélla sig fran fradgan hur stora mil-
joproblemen hade varit idag, om de som dgde foretagen ocksa var
personligen ansvariga for verksamheten.

VIGORETTSJUMILAKLIVIN 1970-TALET OCH NYLIBERALISMEN
Hair hemma startar debatten om hur vi ska virma véra hus, tva lager
etablerar sig snabbt. A ena sidan kraftvirme-falangen med de kom-

munala bolagen i spetsen. De ser losningen
med kraftvirmeverk som producerar el och
dessutom viarme vilken distribueras via fjarr-
virmenit. A andra sidan kirnkraftsanhing-
arna, representerade av elbolagen. Vivetalla
hur det gick i folkomrostningen. Sa istallet
for att varma bostdder och byggnader med
avfall och restprodukter fran skogs- och jord-
bruk installeras el-virme i hem, kontor och
fabriker. Ett stort el-6verskott bildas och
Socialdemokraternas loften om att halla uppe
elpriserna uteblir. De ldga energipriserna gor
att alternativa energilosningar inte kan kon-
kurrera.

SHEJKERNA SKRUVAR AT KRANARNA

Oktoberkriget, det mellan Syrien och Egypten
pd ena sidan, och Israel pa den andra, gor att
oljekartellen OPEC bestimmer sig for att
strypa leveranser av olja till de linder som
star pd Israels sida. Vist, som var beroende av
oljan och hade varit i en nirmast obruten
hogkonjunktur sedan andra varldskrigets
slut, togs pa siangen. Konjunkturen gjorde en
tvardykning och i Sverige och andra linder
lovade man dyrt och heligt att gora sig obe-
roende av oljan.

"THEBUSINESS OF BUSINESS IS BUSINESS”

Under 70-talets nyliberala ideal reformerades
den amerikanska aktiebolagslagen med skriv-
ningar som nidra nog forbjuder foretag att
spendera pengar pa sddant som inte direkt
gar att koppla till verksamheten. Foretagen
blev juridiskt bundna att sitta vinsten fram-
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PRISOKNINGARNA PA OLJA OCH EL HAR BJORT ATT
ENERGILOSNINGAR SOM VAR OPTIMALA FOR 10 AR SEDAN
ARPATOK FOR SLOSAKTIGA IDAG.

for allt. Detta gjorde att foretag som ville ta ett miljomassigt eller
socialt ansvar riskerade att bli stimda av sina aktiedgare. Kanske dr
det just hiar som de destruktiva sidorna av kvartalsekonomin tar sin
borjan pd allvar. Mdnga foretag borjar pa allvar externalisera sina
kostnader.

I en artikel i New York Times sondagsbilaga den 13 september
1970 slar ekonomen Milton Friedman fast sin stindpunkt redan i
rubriken: ”The social responsibility of business is to increase its pro-
fits”. Det vill siga foretagens enda ansvar ar att 6ka sina vinster,
betala skatt och skapa arbetstillfillen. I artikeln liggs grunden till
de argument som under de kommande decennierna blir anledningen
till varfor foretag inte ska ta ytterligare ansvar i samhallet. Friedman
menar att initiativ som att gora samhallet tjanster, minska utslapp
eller att anstdlla langtidsarbetslosa bara skulle ses som ett spel for
gallerierna och, om detta dessutom resulterar i ldgre vinster, som
forskingring av bolagets medel.

Att foretagen inte skulle ta ansvar passade paradoxalt nog bade
de industrialister som motsatte sig alla krav som skulle leda till hojda
kostnader, men ocksa de politiker som vill lata den offentliga sektorn
fortsdtta ta ensamt ansvar men finansiera den med héjda bolagsskat-
ter. Friedmans uppfattning “the business of business is business” blev
evangeliet vilket spreds som en l6peld.

80- 0CH 90-TALET, KLIMATFRAGAN ATERUPPVACKS

P4 90-talet gick Sverige igenom en fastighetskris. Man sig den svenska
kronan under nagra dagar ga fran fasttill rorlig viaxelkurs och svensk-
arna holl andan nar riksbankschefen Bengt Dennis hojde marginal-
rantan till 500 %. Svenskarna hade fatt lara sig att karnkraft visade
sig vara bade dyrt och farligt men senare satsningar pa fornybara
energislag och energieffektivitet hade gjort Sverige varldsledande
inom omrédet.

70-talets oljekris och tilltagande miljoproblem hade fatt fart pa
miljointressena. De tva begreppen Héllbarhet och CSR (Corporate
Social Responsibility) kommer till viarlden och 1987 avligger Brunt-
landkommissionen sin rapport for FN. Den norska fore detta stads-
ministerns rapport sammanfattas med att ”En hdllbar utveckling
tillfredsstiller dagens behov utan att aventyra kommande generatio-
ners mojligheter att tillfredsstilla sina behov”. Rapporten konstate-
rar att hdllbarhet innebir inte bara ett ansvar for miljon, utan ocksa
ett ansvar ekonomiskt och socialt.

FN:s klimatpanel (Intergovernmental Panel on Climate Change,
IPCC) hade bildats 1988 for att adressera de uppkomna klimathoten.
Samma ér ljuder uppsluppna sambarytmeriplenisalen nar Miljopartiet
dansar in i den svenska riksdagen.

Miljofragan
under 20 ar

Svenskarna blev bland
de forsta i vdrlden att fa stifta bekantskap
med den koldioxidskatt som inférdes pa ben-
sin, olja, gasol, naturgas, kol och koks. Be-
slutet fick ett politiskt mandat hos miljointres-
senterna eftersom kraftbolagen ville bli av
med sitt el-6verskott. Vinnaren blev bioener-
gin som idag utgor den storsta kallan till var
inhemska energianviandning. Branslet bestar
av biprodukter och avfall frén skogs- och
jordbruket.

Detta var en FN-konfe-
rens som holls i Rio de Janeiro. Syftet var att
lagga fastriktlinjer for miljoarbetet och hallbar
utveckling. Klimatkonventionen ar ett av re-
sultaten. Desssyfte aratt ”stabilisera halterna
av vixthusgaser i atmosfiren pa en niva som
forhindrar att mansklig verksamhet paverkar
klimatsystemet pa ett farligt sitt”. Agenda
21 utgors av ett program som beskriver ”hur
arbetet for att motverka natur- och miljofor-
storing, fattigdom och bristande demokrati
skall utvecklas for att vira samhallen skall fa
en hallbar utveckling”.

Begreppet myntas
av den brittiske hallbarhetsexperten John
Elkington i boken Cannibals with Forks: the
Triple Bottom Line of 21st Century Business.
TBL blir standarden for att beskriva synsat-
tet att foretag utover det finansiella resultatet

ocksd bor redovisa det sociala och miljomassiga resultat verksamhe-
ten fatt under dret. Resultatet sammanfattas i People, Planet, Profit.

Den 30 november utbrot valdsamma kravaller
under WTO:s toppmote. 50 000 demonstranter och nira 10 000
deltagare var med i upploppen. Invigningen stalldes in och FN:s Kofi
Annan och USA:s utrikesminister Madeleine Albright kan inte ens
ta sig fréan sitt hotell pd grund av kravallerna.

Snabbt vidtogs exceptionella dtgirder som inforde undantagstill-
stdnd och utegdngsforbud. Nyheten och demonstranternas budskap
kablades ut over hela varlden: WTO sitter profit fore planeten och
dess invédnare.

Kravallerna i Seattle blev en nystart pa diskussionen om hur f6-
retagen agerar, deras hansynsloshet och brist pd ansvarstagande.
Protesterna gdllde maktlosheten och hur det demokratiska systemet
var satt ur spel: beslut som paverkar miljoner manniskors liv fattas i
stangda styrelserum och utan hansyn till annat dn hég vinst. De som
protesterade i Seattle var en salig blandning av miljoaktivister, fack-
foreningsrorelser och konsumentorganisationer.

Ar 2000 bildades Global Reporting
Initiative (GRI), en natverksbaserad organisation som har utvecklat
ett av varldens mest anvianda ramverk for hdllbarhetsrapportering.
Kirnan i verksamheten ar riktlinjerna for hallbarhetsrapportering,
de sa kallade Sustainability Reporting Guidelines. Sin hoga trovardig-
het och tekniska kvalitet kan tillskrivas det ndra samarbetet mellan
naringsliv, civilsamhallet och fackforeningar.
Rapporteringen till GRI ar frivillig, men samtliga statligt 4gda
foretag méste rapportera i enlighet med GRI:s indikatorer.

Avtalet, som triadde i kraft den 16 februari
2005, har som mél att de arliga globala utslappen av vaxthusgaser ska
minska med minst 5,2 % frdn dret 1990 till perioden 2008-2012.
Det giller frimst sex viaxthusgaser som ska begrinsas av Kyoto-
protokollet. Alla dessa skulle sinkas till 5,2 % under 1990 ars utslapp,
Sverige ar ett av de lander som har lyckats med detta mal. Avtalet
tilldter dessutom en handel med utslappsratter. USA och Kina tillhor
de linder som inte har raticiferat avtalet.

Ndgra namnkunniga ekono-
mer vid Harvard satte nddastoten i de liberala idealen som hade
forfiktats av Milton Friedman péa 70-talet. Oberoende av varandra
borjar de analysera kopplingen mellan samhallsansvar och lonsamhet.

I'sina studier och artiklar visar dom inte bara hur samhallsansvar
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kan bidra till 6kad lonsamhet utan ocksa ar
en absolut nédviandighet for att tjina pengar.
Man gér till och med sd ldngt som att antyda
att foretagens samhillsansvar ir detsom kan
radda det kapitalistiska systemet som anses
ha orsakat stora samhallsproblem pa grund
av kortsiktig sjdlviskhet. Artikeln blev ett av
de stora samtalsimnena under det varldseko-
nomiska toppmétet i Davos.

Virldens mest
omfattande miljokatastrof intraffar nar olje-
plattformen exploderade och sjonk i mexi-
kanska golfen. BP tvingades uppritta en
skadestandsfond pa 20 miljarder dollar och
st for saneringskostnaden for 80 mil kust.

Stern-
rapporten skrevs av den brittiske ekonomen
Nicholas Stern och beskriver ett scenario dar
foljderna av den globala uppvarmningen mits
i pengar. Rapporten visar évertygande hur
mycket billigare (1% av den globala BNP:n)
det skulle bli om vi dtgardar klimatforand-
ringar fore 2050 istallet for att vianta till 2100
(5-20 % av BNP).

Al Gore’s dokumentirfilm An Inconv-
enient Truth visar att klimatfériandringarna
nu ndtt en sddan omfattning att mansklighe-
ten star infor en katastrof. Filmen far genom-
slag 6ver hela virlden och resulterariatt Gore
far Nobels fredspris 2007. ”Han dr antagligen
den individ som gjort mest for att skapa en
global forstéelse for nodvindiga dtgiarder”,
anser juryn.

'KONSUMENTEN KOMMER ATT BLI MER MEDVETEN.

PRODUKTER SOM AR MILJOMASSIGT ELLER

FUNKTIONELLT INEFFEKTIVA KOMMER ATT VALJAS

BORT
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Rorelsen har sitt ur-
sprung i protesterna mot den sociala och
ekonomiska ojamlikheten, foretagens girig-
het och foretagens ekonomiska paverkan pd
lobbyister i regeringen. Under parollen ”We
are the 99 %” tillstrommade allt fler min-
niskor och grupper frin ménga olika poli-
tiska och religiosa dskddningar. Occupy-
rorelsen blev en internationell protestvag med
initiativ bland annat i Paris, London, Tokyo,
Toronto, Berlin och Stockholm.

Gruppen utgors av ett 10st sam-
mansatt natverk av hackers och nitaktivister
som ser sina fiender i alla som kranker man-
niskors rattigheter, diribland yttrandefrihe-
ten. Projekt och operationer organiseras ge-
nom att ndgon anser att nigonting bor rattas
till eller uppmiarksammas, och fragar efter
medhjilpare. Allteftersom far fler och fler
hora talas om hindelsen, och ansluter sig.

Kinnetecknande for Anonymous ar att
anhingarna ofta bar masker som forestéller
den historiska gestalten Guy Fawkes, en eng-
elsk rebell som forsokte spranga det brittiska
parlamentet. Maskerna forekom i filmen V
for Vendetta.

Anonymous-anhiangare anslot sig till
Occupy-protesterna och bidrog med sina kun-
skaper om internet och sociala medier till att
ge Occupy Wall Street uppmirksamhet pa
webben.

DET INNEBAR ATT SVSTEMEN PA EN PLANET, INKLUSIVE
FORETAGEN, AGERAR PA EN ARENA FOR DET GEMENSAMMA
GODA. DET MODERNA FORETAGET ENGAGERAR SIG INTE MED
SAMHALLET BARA FOR ATT GORA GOTT, MEN FORATT DESS
LEDARE INSER ATT DET AR SA VARLDEN FUNGERAR IDAG.

Savad har foretagatt
vanta fram till 2020? Svaret dr en hel del; kraven pa
socialt och miljomassigt ansvarstagande kommer fran
marknaden i form av vilinformerade, vilorganiserade
och engagerade kunder och konsumenter. Ett engage-

mang som kommer att oka i takt med klimatforandringarna och de
tilltagande sociala orittvisorna. Detta kommer att stdlla nya krav pa
hur foretagen organiserar sig och tjanar sina pengar. Ligg dartill
krav frdn myndigheter vad giller utslipp, energieffektivisering och
annan miljoanpassning.

En global dragkamp om vilket land som kommer att fa produ-
cera produkterna till konsumenter och foretag kommer att utspela
sig. Maktens midn i Kina tycker att man ska fortsdtta att vara varldens
fabrik, och strategin dr klar: den ekonomiska tillvixten pa 5-15 %
skall fortsdtta fram till 2020. Import av olja, kol och gas kommer
mangdubblas-vilket pdverkar energipriserna. I det scenariot kommer
bara virldens effektivaste processindustri att 6verleva. Denna besit-
ter man redan eftersom merparten av Kinas tillverkningsindustri har
byggts under de senaste 15 aren.

Men iKina dr man grundlig. Darfor bygger man ocksa 1 gigawatt
kolkraft per vecka (och stinger 1 gigawatt smutsig och ineffektiv
kolkraft per manad). Kina har redan idag, i medelvirde, virldens
effektivaste kolkraftverk. Ingen satsar mer pa fornybar energi och
energieffektivisering an den stora draken. Varje timma, dygnet runt,
aret om reser sig 1,5 vindkraftverk mot skyn (i Sverige ar det ett per
dag), och har dirtill mest solfdngaryta per capita for vattenuppvarm-
ning.

Det dr inte utan att man blir lite andfaddd. Associationerna gar till
scenen ur Rocky IV nir var betydligt dldre hjilte andrar ringen for
att mota den tva meter ldnga mordarmaskinen Ivan Drago (spelad
av allas var Dolph Lundgren). Vist star infor de storsta utmaning-
arna ndgonsin. Det kommer att krdavas en uppryckning av oss alla
och en var.

Det blir till att ta trapporna nista gang. *
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Hallbart foretagande

AXFASTSTVA
GVERGRIPANDE MAL 2012

VI'SKA MELLAN 2010 OCH 2012 MINSKA DEN TOTALA
KOLDIOXIDBELASTNINGEN MED

VI SKA MINSKA ENERGIFORBRUKNINGEN
MED 10°% UNDER 2012

AXFAST HALLBART

[ ® oo [

Miljopolicy

for att langsiktigt dga, for-
valta, nyproducera och foradla fastigheter sa
att det sker pa ett effektivt och miljoanpassat
satt. Vivill genom ett aktivt miljoarbete, stin-
diga forbattringar och forebyggande dtgarder
verka for att vara hyresgaster erbjuds en tillta-
lande och sund boende- eller lokalmiljé. Det
vi gor ska vara bra, bade for vdra kunder och
miljon, idag och i framtiden.

HALLBART
FORETAGANDE

N ’,
“r g

IDAG OCH IMORGON

¢ Strava efter att [dngsiktigt miljtankande
skall styra véra vardagliga beslut dar
resurssparande och energieffektiva
|6sningar efterstravas.

e | ndra samarbete med véra kunder och
andra intressenter arbeta fér en minskad
miljobelastning och en 6kad kundnytta.

o Alltid g6ra aktiva miljoval.

¢ Arbeta aktivt med att 6ka miljomedvet-
andet i verksamheten.

GOR SOM AXFAST

Stockholm ar mycket mindre 4n man
tror. Ett bra satt att upptacka stan och
samtidigt spara pa miljon ar att pro-
menera.

Cykeln ar ett allt popularare kom-
munikationsmedel. Vi har hakat pa
trenden, gor det du ocksa!

Utskallt, javisst, men nar allt funkar
ar taget oovertraffat — avslappnat,
miljovanligt och trevligt.




VD AXFAST
Erik Lindvall |
Igar. Idag. Imorgon.

2011— NNU ETT SPANNANDE AR | AXFAST 20-ARIGA
HISTORIA. VAR HISTORIA TOG SITT FGRSTA AVSTAMP '
1991, 1EN TID SOM VAR TURBULENT, INTE MINST |
FASTIGHETSBRANSCHEN. 20 AR SENARE AR l
TURBULENSEN TILLBAKA. OCH VAR TILLBAKABLICK

HAR HJALPT 0SS HANTERA DE UTMANINGAR VI STATT

INFOR. MEN VI NOJER 0SS INTE MED ATT BLICKA

BAKAT. HISTORIEPERSPEKTIVET HAR OCKSA GETT .

0SS EN GOD HJALP ATT TITTA FRAMAT — MOT 2020. r

| VAR AFFARSPLANEPROCESS VILL VI KLARGGRA

VILKA OMVARLDSUTMANINGAR AXFAST STAR INFOR. l
B

FOTO: ERIC JOSJO
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HUR SKA VI BLI EN BATTRE SAMARBETSPARTNER TILL VARA KUNDER?
FRAGAN AR RELEVANT OCH | VAR BRANSCH BOR VI IFRAGASATTA HUR V!
SKALLAGERA. VI KAN INTE BEGARA ATT KUNDEN LAGGER FOR MVCKET

TID PAUNDERSOKNINGAR, SAMTAL OCH MOTEN SOM INTE HAR ETT
DJUPARE SVFTE

I MASTE VARA forberedda pa att agera och mandvrera i

kaos. Med blicken riktad bade i backspegel och med

kikaren mot framtiden har viidentifierat hallbarhetsper-

spektivet som oerhort viktigt. Vi applicerar hallbarhet i

allt vi gor och kommer att gora, fran kunder, personal
och ekonomi till miljo, arkitektur och stadsutveckling. AxFast ska
alltid vila pa en solid och hallbar grund.

KUNDER

Hur ska vi bli en bittre samarbetspartner till vira kunder? Fragan
ar relevant och i var bransch bor vi ifrdgasitta hur vi skall agera. Vi
kan inte begara att kunden lagger for mycket tid pa undersokningar,
samtal och moten som inte har ett djupare syfte.

Vidr overtygade om att vi maste sitta oss in i kundens behov och
verksamhet och vara proaktiva med l6sningar och forbattringar. I en
fastighet med manga kunder 4r deten balansgang och det blir i manga
fall ett pusslande for att skapa bra losningar. Genom att viga agera och
kommunicera tror jag att vi som bolag kan sirskilja oss frin mangden.

FORVARV

Under éret har vi forvdrvat tva gronklassade logistikfastigheter av
Skanska, en i Burlév och i en Goteborg. Malmoregionen r ett stra-
tegiskt viktigt omrade dar vi planerar att genomfora fler projekt. Vi
har dven forvarvaten handelsfastigheti Goteborg, Backaplan. Fastig-
heten ligger i ett handelsomrade med stor forbattringspotential.

PROJEKT

Vihar en beslutad projektportfolj pd nirmare 700 Mkr diar merpar-
ten kommer att starta under dret. Inom affarsomrade handel har vi
tre projekt dir vi har arbetat med kommuner, kringliggande fastig-
hetsagare, hyresgdster och omgivande intressenter for att gora dessa
projekt mojliga.

I Uppsala har vi under aret arbetat med
Ahlénsfastigheten mitt i city. Det 4r ett stort
ansvar att genomfora ett omfattande handels-
projekt mitt i en myllrande stadsmiljo. Ut-
formningen av fasaden 4r utmanande och
staller stora krav pd utférandet vilket har gett
oss byggnadstekniska fragestallningar. Under
projekttiden pa tva ar ska Ahléns driva sin
verksambhet, stadslivet ska fungera samtidigt
som bygget pagar.

I centrala Lund har vi pdborjat ombygg-
naden av Ahlénshuset, ett projekt med liknade
utmaningar som det i Uppsala.

I Goteborg arbetar vi pé att fd fram en
detaljplan for vart handelsprojekt i Backebol.
Det idr ett samarbete med staden och omgi-
vande fastighetsdgare som kravs for att vi ska
fa en attraktiv och fungerande handelsplats.
Och inom affirsomrdde logistik ar vi start-
klara med ett logistikprojekt i Jordbro dar vi
for diskussioner med ett flertal intressenter.

I Stockholm city pagar flera stora projekt
vilka paverkar vara fastigheter under de nar-
maste dren. Stockholms Stad har ett tatskikts-
projektlangs Klarabergsgatan vilket kommer
att pdgd fram till 2015. Vdra hyresgaster vid
Sergels Torg berors och forhandlingar med
alla berorda intressenter pagar. Vi forsoker
parallellt med stadens projekt utveckla kv.
Orgelpipan pa Klarabergsgatan. Det kommer
att bli en kommunikationsknutpunkt med
Citybanans uppgdng precis vid var fastighet.

Med manga intressanta projekt i portfol-
jenblir arbetet utmanande. Viskaislutinden
skapa attraktiva rum i samverkan med kun-
der, stader, fastighetsigare och invanare.

RRET Som GATT

Entillbakablick pé resultatet 2011 ar tillfreds-
stillande. Under &ret har vi genom forvarv
och utveckling av var fastighetsportfolj pas-
serat fem miljarder i fastighetsvarde. Vi lyck-
ades dven bra med vart driftnettomdl dar vi
hamnade pa 202 Mkr. For heléret blev total-
avkastningen 11,3 % vilket overstiger var
langsiktiga mélsittning pa 8-11 %.

FRAMTID

Vi ser med tillforsikt fram emot 2012. Aret
har borjat bra och marknaden dr optimistisk
trots oroniomvirlden. En spinnande utveck-

ENUTMANING ARALLTID ATT

vi kan folja och agera efter. En utmaning ar
alltid att gora det svdra enkelt. Genom att
bryta ner ett 300-miljoners byggprojekt i
mindre delar kan vi skapa forstaelse och for-
utsittningar for ett genomférande. P4 samma
sdtt kan vi uppnd var Vision 2020 genom att
ta tegelsten for tegelsten och bygga vidare.
AxFast har varit ett framgéngsrikt foretag i
20 ar och vi kommer att gora vart bista for
att fortsitta denna resa.

FRAGOR INFOR FRAMTIDEN

Miljo- och hallbarhetsfragorna blir allt vikti-
gare. Hur paverkar det oss idag och hur kom-
mer det att paverka vara kunder och oss i
framtiden? Hur agerar morgondagens kon-
sument och hur ska vi skapa handelsmiljoer
som attraherar och inspirerar? Hilsomed-
vetenheten 6kar. Hur agerar vi och vad kan vi

GENOMATT

BRYTANER ETT 300-MILJONERS BYGGPROJEKT I MINDRE DELAR KAN VI

ling att folja dr refinansieringen av en stor
mingd fastighetsportfoljer. Hur kommer
dyrare uppldning och bristen pd likviditet
paverka fastighetsbolagens agerande? Har
sitter vi i ett mycket gynnsamt lige med en
kompetent styrelse, langsiktig dgare, [ag bela-
ning och hallbar affirsmodell. Iarsrapporten
har viuppmarksammat flera omvirldstrender
som vi tror kommer att f4 stor betydelse fram
till 2020. Genom att koppla ihop och sam-
manlianka arbetet med arsrapporten, var
strategiska plan och aktiviteter med vart dag-
liga arbete forsoker vi skapa en rod trad som

FORETT GENOMFORANDE.

gora for att hjalpa vara kunder? Hur paverkar
arkitektur och design vira mojligheter att
skapa bittre rum attvistasi? Var ar fastighets-
branschen pd vig? Hur kommer institutiona-
liseringen av branschen att paverka oss i fram-
tiden? Nar kommer lika manga kvinnor som
mén inneha de tunga positionerna i var
bransch?

Nadgra av dessa fragor har vi berort. Vi har
inte alla svar annu utan vi maste standigt vara
Oppna infor forandringar i omvarlden.

Pad dterborande — Erik. *

AXFAST
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AXFAST

Historia

Nagra milstolpar

I9DE Starten till det som idag ar AxFast
uppstar i samband med en rentingaffar
med Svensk Fastighetsrenting. Fastighets-
bestandet pa 4 315 Mkr bestér av handels-
och logistikfastigheter och afféaren finan-
sieras av Axel Johnson AB med hjalp av
Skandinaviska Enskilda Banken.

IDDEG AyFast dger 90 kommersiella fast-
igheter i vilka framst Axel Johnson Gruppen
driver sin handelsrérelse. Den dominerande
hyresgasten vid sidan av Axel Johnson &r
KF-dgda B&W Stormarknader. Den totala
faktureringen uppgar till 446 Mkr med ett
nettoresultat pad -95 Mkr. Det bokfsrda
fastighetsviardet uppgar till 4 426 Mkr.

2008 AxFast bildar en egen koncern
inom Axel Johnson Gruppen. Med ett
fastighetsbesténd pa 79 fastigheter om-
satter bolaget 323 Mkr. Marknadsvérdet
pa fastigheterna uppgér till 2 900 Mkr
och soliditeten ar 39 %.

2006 Omsiéttningen ligger pa 331 Mkr
och investeringar pa 681 Mkr genomférs
varav hélften &r forvarv av tre fastigheter
fr&n Nordea Liv. Férséljningar av 13 fastig-
heter ger i en reavinst 344 Mkr. Resultatet
landar 298 Mkr och bolagets soliditet &r 56 %.
Fastighetsbestdndet bestr av 32 fastig-
heter med ett marknadsvérde pa 3 152 Mkr.
201K Endast en liten del av de ursprung-
liga fastigheterna &r kvar i besténdet. Tre
fastigheter forvarvas for 389 Mkr och
AxFast dger nu 30 fastigheter med ett
marknadsvarde om 5 009 Mkr. Soliditeten
ligger pa 50 %, omsattning uppgar till 318
Mkr och resultatet landar pé 47 Mkr.
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KOMMENTARER OM VERKSAMHETSARET

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

Viktiga héndelser | AxFast AB har under 2011 férvarvat tre fastigheter via
bolagsférvarv till ett totalt underliggande fastighetsvarde om 389 Mkr.
Bolaget har fortsatt projekteringsarbetet for de tva kommande storre
handelsprojekten i Uppsala och Lund. Projektstart for de bada om- och
tillbyggnadsprojekten &r bedomd till hésten 2012. Per 2011-12-31 dger AxFast
AB 30 fastigheter via dotterbolag. Marknadsvérdet har bedémts till 5 009

Mkr och samtliga fastigheter utom en har véarderats externt av Forum
Fastighetsekonomi. Véarderingen resulterade i att bolaget har aterlagt
tidigare gjorda nedskrivningar av fastigheterna med 3 Mkr.

Koncernens nettoomséttning, resultat
och balansomslutning i Mkr

2011 2010 2009 2008 2007
Nettoomsattning 318 308 282 261 248
Resultat efter finansiella poster 51 231 144 76 203
Balansomslutning 3897 3694 3463 3256 2774

Investeringar | Koncernens investeringar i befintliga materiella anldggnings-
tillgangar i form av ny- och tillbyggnad uppgick till 13 Mkr.

Finansiell stéllning Koncernens kassaflode fran den [6pande verksamheten
uppgick till 89 Mkr. Arets kassafldde uppgick till -102 Mkr. Likvida medel
uppgick per den 31 december 2011 till 128 Mkr. Koncernens externa rante-
bérande upplaning uppgick till 1 744 Mkr. Koncernens nettoskuldsattnings-
grad (rantebarande lan minus likvida medel i relation till eget kapital) var vid
arets slut 83 %. Det synliga egna kapitalet i koncernen per den 31 december
2011 uppgick till 1 941 Mkr. Soliditeten (berdknad som synligt eget kapital i
relation till totalt kapital) uppgick till 50 %.

Moderbolaget | Moderféretagets verksamhet omfattar teknisk och ekonomisk
forvaltning av koncernens fastigheter. Redovisad nettoomsattning utgjorde 28
Mkr (31). Moderbolaget finansieras genom férvaltningsarvoden fran
dotterbolag. Resultatet efter finansiella poster uppgick till 27 Mkr (218).
Moderféretagets egna kapital per 31 december 2011 uppgick till 2 065 Mkr
(1.884). Antalet anstéllda vid arets slut var 12 (12).

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen

Koncernen | AxFast koncernens fastighetsbestand &r koncentrerat till fem
expansiva regioner. Stockholm, Norrképing, Géteborg, Uppsala samt
Oresundsregionen. Det langsiktiga malet ar tre vardemassigt balanserade
fastighetsportféljer inom handel och logistik i Sverige samt kommersiella
fastigheter i Stockholm. Fastighetsbestandet ska utgéras av en stabil bas med
fastigheter som ger sékra, langsiktiga kassafléden, en del som omsatts utifran
konjunkturlaget, samt en mindre del projektinriktade fastigheter. Samtliga
fastigheter i portfoljen ska ha ett mycket bra lége pa den lokala marknaden.
Fastighetsportfoljen ska kdnnetecknas av balans mellan avkastning och risk.

Konjunkturuppgangen i vérldsekonomin avstannade under 2011. Under
sommaren skapades en véxande oro for ett antal landers statsfinanser vilket
resulterade i en turbulens pa de finansiella marknaderna med fallande béors-
kurser som f&ljd. Den internationella svackan paverkar tydligt den svenska
ekonomin som en f6ljd av vart exportberoende, samtidigt som borsfallet slar
mot bade hushall och féretag. Exporten avtar betydligt under 2012 och bidrar
dérmed till en snabb inbromsning i BNP-tillvaxten. Dessutom bedéms de reala
disponibla inkomsterna under 2012 och 2013 stiga med mattliga 1 % per ar
som en féljd av en svagare arbetsmarknad och uteblivna skattesénkningar.
Sammantaget gors bedémningen att BNP kommer att vaxa med cirka 1 % for
2012 och 2,5 % for 2013.

Risker | AxFasts risker kan i huvudsak delas upp i tvé kategorier, affars-
massiga och finansiella risker. De affarsméssiga riskerna ar en naturlig del av
bolagets verksamhet och utgors av risker for férlorade hyresintékter, upp-
stdende av vakanser samt vardeforéndringar i fastighetsbestandet. For att
reducera affarsrisken har bolaget valt att koncentrera fastighetsbestandet till
regioner med stabil tillvéxt. Fastigheterna ligger i utvalda lagen och har en
stabil och differentierad hyresgéststruktur och en val férdelad forfallostruktur
avseende hyresstocken. En féréndring av hyresintakterna med 1 % per
1 januari 2012 skulle paverka 2012 ars resultat med 3 Mkr. Finansiella risker &r
de risker som bolaget &r exponerat mot genom skuldportféljen. Bolaget stravar
efter en lag finansiell risk och belaningen &r i jamférelse med branschen i évrigt
lag. Soliditeten uppgar vid arsskiftet till 50 % och den justerade soliditeten
(dar hansyn tagits till dvervérdena pa fastigheterna) uppgar till 59 %.
Réntekostnaderna utgdr den enskilt stérsta kostnadsposten for AxFast och
forutsattningarna pé rantemarknaden kan férandras snabbt. Vid hantering av
rénterisken tas alltid hansyn till hur kénslig bolagets balans- och resultatrék-
ning ar for ranteférandringar. Finansieringen laggs i férsta hand upp med kort
bindningstid och rénterisken hanteras sedan med hjélp av derivat. Bolagets
genomsnittliga réntebindningstid uppgick vid arsskiftet till 4,1 ar. En férandring
av marknadsrantan med +/- 1 %-enhet ger en kassaflodeseffekt om -/+ 17 Mkr
for 2012. Bolagets fastigheter redovisas till anskaffningsvarde i balansrékningen.
AxFast marknadsvérderar med hjélp av Forum Fastighetsekonomi sitt
fastighetsbestand tva ganger per ar for att identifiera eventuellt nedskrivnings-
behov. Nedskrivning gérs om marknadsvardet till vésentlig del understiger
redovisat varde. Vardeférandringar i fastighetsbestandet paverkas i hég grad
av hur AxFast lyckas utveckla och foradla fastighetsbestandet samt kund- och
avtalsstrukturen. Fastighetsvérdenas utveckling paverkas av forandringar i
réntelaget, den allmanna konjunkturutvecklingen, férvéntningar pa hyres-
tillvaxt, den lokala utbuds- och efterfragebalansen, méjligheten till lane-
finansiering samt avkastningskravens utveckling. Vid arets utgédng uppgick
fastigheternas redovisade varde till 3 758 Mkr och fastigheterna marknads-
varderades till 5 009 Mkr.

Balansrikning
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RESULTATRAKNING

KONCERNEN

MODERBOLAGET

Belopp i Tkr 2011 2010 2011 2010
Nettoomsattning 317 947 308 110 27 588 30 688
Ovriga rérelseintakter 0 0 0 94
317 947 308 110 27 588 30782
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader -54 431 -58 965 - -
Ovriga externa kostnader -42 537 -39 134 -9 081 -9 054
Personalkostnader -18 440 -21 564 -18 440 -21 564
Avskrivningar- och nedskrivningar av materiella
anléggningtillgangar -99 476 -93137 -67 -165
Nedskrivningar/reverseringar 2630 98 690
Rérelseresultat 105 693 194 000 0 -1
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag -56 83784 -1 631 193 301
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1717 438 35 367 54 883
Rantekostnader och liknande resultatposter -56 482 -46 841 -10 462 -30 236
Resultat efter finansiella poster 50 872 231 381 23 274 217 947
Skatt pa arets resultat -13798 -21 582 -6 370 -7 017
ARETS RESULTAT 37 074 209 799 16 904 210 930

Fordelning hyresintakter/segment

Fordelning hyresintakter/region

Fordelning marknadsvarde/segment
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BALANSRAKNINGAR

Belopp i Tkr

KONCERNEN

2011-12-31 2010-12-31

MODERBOLAGET

2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 3724521 3415601 - -
Inventarier, verktyg och installationer 27 917 32679 267 270
Pagaende nyanlaggningar avseende
materiella anlaggningstillgangar 8884 4 000 -
3761322 3 452 280 267 270
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag - - 841 535 780 865
Andra langfristiga vardepapperinnehav 14 - - -
Summa anléggningstillgangar 3761336 3452 280 841 802 781135
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 460 706 - 232
Fordringar hos koncernféretag - - 1304 435 1197 415
Ovriga fordringar 1346 3129 480 2167
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6490 8420 1292 1368
8 296 12 255 1 306 207 1201 182
Kassa och bank 127 750 229 375 546 689 756 428
Summa omséttningstillgangar 136 046 241 630 1852 896 1957 610
SUMMA TILLGANGAR 3 897 382 3693910 2 694 698 2 738 745

Fordelning marknadsvarde/region

Ovriga 3%
Uppsala 4 %

Goteborg 9 % Stockholm 56 %

Norrkoping 14 %

1501

Oresund 14 %

Fordelning hyresintakter/kunder %

Servera

Ovriga
DAGAB

H&M

Anléns

Sandart & Partners AxFood
Lindex Willis Bauhaus
Citibank

Hyresstockens forfallostruktur

2012
2013
2014
2015
2076
207

Belopp i Tkr

KONCERNEN

2011-12-31 2010-12-31

MODERBOLAGET

2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital (40 000 aktier) 4 000 4000 4000 4000
Bundna reserver 842 843 800 800
4842 4843 4 800 4 800
Fritt eget kapital
Fria reserver/balanserad vinst 1898713 1777 901 1991705 1848 986
Arets resultat 37 074 209 799 16 204 210 930
1935787 1987 700 2 008 609 2059916
1 940 629 1992 543 2013409 2064716
Minoritetsintresse = = = =
Avsattningar
Avsattning for uppskjuten skatt 14 946 2877 - -
Ovriga avsattningar - - - -
14 946 8 055
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 1044 080 1193724 - -
1044 080 1193724 - -
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 699 834 330530 - -
Leverantorsskulder 10 191 12 838 1991 1581
Skulder till moderféretag - - 50 000 67 500
Skulder till koncernféretag - - 568 561 595 688
Aktuella skatteskulder 2673 6249 - 184
Ovriga skulder 89 198 65 838 56 043 2908
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 95 831 89 311 4 694 6168
897727 504 766 681 289 674 029
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 897 382 3693 910 2 694 698 2738 745
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— STYRELSE AXFAST

@ AXEL JOHNSON GRUPPEN

AxFast AB &r en av fyra fristaende, oberoende
koncerner inom Axel Johnson Gruppen.

De andra tre &r amerikanska Axel Johnson Inc.,
Axel Johnson AB och AltoCumulus AB.

Axel Johnson Inc. har sitt huvudkontor i New York och sin
huvudsakliga verksamhet i Nordamerika, med produkter
och tjanster inom omradena energi och milj6. Sprague
Energy &r den storsta fristdende distributéren av petro-
leumbaserade brénslen och alternativa energiravaror i
nordéstra USA. Distributionen sker genom egna termina-
ler. Parkson och Kinetico tillverkar och marknadsfér system
och produkter fér rening av industriellt och kommunalt
vatten. NewtrAx investerar i och utvecklar tillvéxtbolag.
For nérvarande ar NewtrAx delégare i bland annat
Mountain Lumber, ett traatervinningsféretag, och
Cadence, tillverkare av skar- och haltagningsinstrument.
Axel Johnson AB ér ett familjeféretag i fjarde och femte
generationen som bygger och utvecklar verksamheter
inom handel och tjanster pa den europeiska marknaden,
med tyngdpunkt pa Norden. Koncernbolagen bestar
idag av Axel Johnson International, Axstores, Martin &
Servera, Novax, Svensk BevakningsTjanst samt delagda
borsnoterade Axfood (ca 50 %) och Mekonomen (29 %).
Forutom de fyra helagda koncernerna har Axel Johnson
Gruppen agarintressen i investeringsforetaget Nordstjernan.

AXEL JOHNSON AB

AXEL JOHNSON INC.

AXFAST AB

ALTOCUMULUS AB

Bygger och utvecklar verksamheter
inom handel och tjénster.

Produkter och tjanster inom
energi och miljé i Nordamerika.

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

Arbetar med kapitalférvaltning
och har kontor i Stockholm och
Luxemburg.

AXEL JOHNSON INTERNATIONAL
Teknikhandelskoncern med
fokus pa industriprodukter i
Europa.

AXFOOD
Ett av Nordens storsta bors-

noterade bolag inom dagligvaru-
handel.

AXSTORES

Ett av Nordens ledande detalj-
handelsféretag med varuhus och
butiker inom skonhet, hem och
mode.

MARTIN & SERVERA

Ledande grossist och specialist
inom restaurang och storkok.

MEKONOMEN

Skandinaviens ledande bildels-
kedja, noterad pa Stockholms-
borsen.

NOVAX

Utvecklar och investerar i tillvaxt-
foretag.

SVENSK BEVAKNINGSTJANST
Erbjuder kompletta sékerhets|és-
ningar for féretag och privat-
personer.

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 vatten-
rening.

KINETICO INCORPORATED

Produktion och férsaljning av
vattenreningsprodukter.

NEWTRAX

Investering i och utveckling av
tillvéxtbolag.

NORDSTJERNAN AB

Nordstjernan &r ett investeringsféretag som bland annat &r huvudégare
i NCC, Ramirent, KMT Waterjet, Salcomp, Ekornes, Rosti, Etac och Exel
Composites samt stor aktiedgare i Active Biotech och Nobia.

Axel Johnson Gruppens dgarandel ar sex procent.
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Kommun Adress Fastighetsbeteckning ~ Bostader  Butik Kontor Lager/ Ovrigt  Garage/P-hus Total yta Obebyggd tomt Byggnadsar Taxeringsvarde

Logistik (exkl garage) Tkr
Burlov Mor Marnas vag 6-10  Sunnana 12:27 2 050 12475 14 525 2008 28016
Goteborg Exportgatan 53 Backa 22:8 2 551 33809 36 360 1974/1999 147 000
Goteborg Exportgatan 51 A Backa 22:3 1320 3 666 4 986 1972/1997 20 460
Géteborg Exportgatan 20B Backa 23:9 1871 1871 2009 9 251
Goteborg Transportgatan 23 Backa 107:13 2 000 8 956 10 956 1980 43 400
Goteborg Krokegardsgatan 5 Tingstadsvassen 3:8 4 808 4 808 1940/1980/1991 104 000
Géteborg Frihamnen Tingstadsvassen 739:137 3118 3118 1971 7 904
Halmstad Fraktgatan Vrangelsvro 5:4 3700 45 650 49 350 2009 84 570
Haninge Lillsjovagen Jordbromalm 4:8 0 40 000 10 800
Haninge Dantorpsvagen Jordbromalm 3:3 0 64 000 17 400
Lund Stora Sodergatan 6 Fargaren 25 6 154 2 350 28 1439 387 9971 1955/1963/1983 117 600
Norrkdping Blygatan 25 Adaptern 1 28 429 28 429 1964/1980/1992/2000 71520
Norrképing Kromgatan 1 Adaptern 2 11039 11039 2006 105 000
Norrkoping Kromgatan 2 Reldet 18 25 600 25 600 2006 202 000
Stockholm Klarabergsgatan 33-35 Orgelpipan 4 1768 2132 676 1311 4576 1957 179 000
Stockholm Sergelgatan 1 Sporren 16 4 988 5780 1426 1307 12 194 1961/2007 488 000
Stockholm Drottninggatan 78 Vinkelhaken 9 1147 1722 2 869 1913-1915/2005 122 000
Stockholm Karlavéagen 85 Vedbararen 18 3552 3552 1912 105 000
Stockholm Nytorgsgatan 11 A-B- Master Mikael 21 1891 25 74 109 72 2099 1839/1883/1928/1993 46 420
Stockholm Grev Turegatan 18 Riddaren 16 535 744 1371 121 2771 1869/2006 83 920
Stockholm Skeppsbron 34-36 Phoebus 10 328 2 041 115 2484 1676/1700/2002 71719
Stockholm Vasagatan 40 Pilen 18 422 2314 69 2 805 1889/1936/2006 120 000
Stockholm Norrlandsgatan 20 Vildmannen 10 790 2225 95 3110 1888/1992 139 000
Stockholm Regeringsgatan 91 Torkan 1 597 32 63 692 1889 16 335
Stockholm Torsgatan 62-64 Verdandi 9 1401 1401 1929/1930 27 400
Stockholm Birger Jarlsgatan 22 Landbyska Verket 10 265 870 112 1247 1900/1929/1987 48 200
Upplands Vasby Finnvids vag 1 Nedra Runby 1:57 2215 2215 2002 18 200
Uppsala Stora Torget 5 Dragarbrunn 23:3 6 647 2 356 6 647 1961/1974 134 000
Uppsala Vaksalagatan 3 Dragarbrunn 23:1 1074 804 615 2493 1965 30800
Visby Ostervagen 6 Dovhjorten 6 6702 559 22 1620 7 283 1970/2007 90 400
Totalt 8 304 74 420 31876 128778 1548 7 053 259 451 104 000 2 568 115
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