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SPO'T

SWEET

ETT KART DISKUSSIONSAMNE I DEN FINANSIELLA VARLDEN
AR HUR STOR EN VERKSAMHET BEHOVER VARA FOR ATT VARA
OPTIMALT LONSAM. OM MAN SKALL TRO DE FINANSIELLA

MARKNADERNA AR STORLEK ETT PLUS.

DET LILLA LONSAMMA bolaget viixer och breder ut
sig, geografiskt och verksamhetsmissigt. D4 be-
l6nas det, om det 4r borsnoterat, med en hégre
multipel, vilket betyder att samma vinst skapar
storre virde for aktieigarna. Detta forklarar varfor
tillvixt viirderas s hogt.

Man kan fréga sigom dettasynsitt ir hallbart.
Det finns en hel del som talar for att riktigt stora
och spretiga bolag, geografiskt och verksamhets-
missigt, tappar i effektivitet och innovationsfér-
méga. De har vuxit forbi den optimala virdepunk-
ten och hamnat i vad ekonomerna kallar
”diseconomies of scale”.

AxFast startade sin resa fér 20 &r sedan med
attvarabdde spretigt och litet, ingen brakombina-
tion. Vi har dgnat stor kraft och energi 4t att bli
tillrickligt stora och tydligt fokuserade. Genom
slumpens skérdar har vi nu en betydande del av
vért fastighetsbestdnd inom gingavstind frin vart
huvudkontor. Det skirper fokus. Jag skulle vilja
pastdattvi har manévreratossiniden "sweet spot”
didr vi 4r tillrickligt stora for att kunna gora de
intressanta affirerna och tillrickligt smé for att
inte tappa i effektivitet och kreativitet.

Vira liv bestir av nutid, ditid och framtid i
olika proportioner. Det 4r sant for var och en av
oss, men det ir i hég grad tillimpligt pa affirs-
verksamhet och alldeles sirskilt for det verksam-

hetsomride som AxFast har valt. Vi kommer inte
undan detsom vi har upplevt. Det styr oss — kanske
mer 4n vi vigar erkinna — i nuet och i det vi plane-
rar for framtiden.

Ett jubileumsér (20 &r) kan det vara frestande
att se tillbaka och — med ritta — yvas 6ver vad som
astadkommits. Men ”da”-mentaliteten fir inte bli
dominant. Visserligen finns lirdomar att himta i
det som varit. Det dr dock i nuet som allting avgdrs.
Detir i det 5gonblicket som balansen mellan détid,
nutid och den framtida visionen méste vara si ge-
nomtinkt att den leder ritt.

I AxFast har vi formanen att kunna lita till
mycket kunnigakollegor, med vir VD Erik Lindvall
ispetsen, forattsikerstillaatt den kiinsliga balansen
finns dir, i varje "nu”. Genom minga irs samarbete
har en gemensam syn pd risk, méjligheter och vision
vuxit fram. Det har lett till act AxFast nu har skapat
enspiannande utvecklingsposition i framférallt cen-
trala Stockholm.

Vi har utmanande &r framfér oss. Jag ser fram
emot dem med storsta tillforsike. A styrelsens vignar
tackar jag var och en av véra anstillda for goda in-
satser och dnskar gemensam framging for vart

AxFast. %

Goran Ennerfelt
ORDFORANDE AXFAST AB
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A R E T I K 0 R T H E T I ARETS RAPPORT har vi valt att fokusera pa tvé vitt skilda omriden: ORGANISATION

OCH HOTELL. Nar vi bestimde oss for att bygga om virt kontor stilldes manga frigor
pda sin spets. HUR SKAVIBLI ETT STARKARE LAG? V7 lit intervjuﬂ LEDARSKAPS-

A TRANAREN PAR PETTERSON som ger sin bild av laget och jaget. Och Maria Grudén pa
A Great Place to Work vet hur man RANGORDNAR SVERIGES BASTA ARBETSPLATSER.

Stockholm véixer och lockar besokande frin hela
MILJONER
SUMMAN AV VARA
FASTIGHETS-

véiirlden. Vi berittar om tankarna bakom NYA SPANNANDE
HOTELLKONCEPT. Trevlig lisning.

FORSALJNINGAR

UNDER ARET

/

UNDER 2013 uzhyrdes 4t HOO kvm 2/

en sammantagd drshyra om 20 MKR NkT

Investeringar i

O PROJE RT ARETS STORA AFFAR TEMA HOTELL @ DUHU
VI FORVARVADE PUB. LAS HISTORIEN FRAN KONCEPTHOTELLET HTL TILL
O OM PAUL URBANUS BERGSTROM HERTTAGE SUTTES HOTEL T KAMBODJA
-
N

DET GODA KAFFET BEE URBAN
A\/ K A 8 | N ]: N G FAKTA OCH KURIOSA OM VAR MEST SURRET I STAN VAXER. NU AR DET

ALSKADE BONA NARPRODUCERAT SOM GALLER. Redaktion
. PAR PETTERSSON VD HAR ORDET ANSVARIG UTGIVARE
D R I F T N E T T 0 NYCKELTAL 5013 2012 2011 2010 2009 MANNEN SOM LARDE TRE KRONOR ATT ETT AR FYLLT AV SPANNANDE AFFARER Erik Lindvall
i i i - REDAKTIONSRAD
I 1 L) TANKASOM ETT VARLDSMASTARFORETAG. 0CH PROJEKT. Bk Limeivall Andlers Wennergren,
Gabriel Gaal
iz TR, L 265600 298200 257500 237000 238 000 T () LISTAN SOMALLAVILL TOPPA RESULTAT- OCH BALANSRAKNING skwisenTeR Peter Ankréus, Britta
Marknadsvérde, mkr 6509 6676 5009 4337 4100 Wallin, Magnus Dahlberg
. . ATTRAKTIV ARBETSPLATS LOCKAR : o
Nettoinvesteringar, mkr -348 1570 402 138 641 rotoGrarer Ulf Berglund, Eric Josjé
Bokfortvarde, mkr 4834 5186 3761 3452 3221 L KOMPETENTA MEDARBETARE m. fl.
Hyresintakter, mkr 444 388 317 308 281 PRopuKTIoN Care of Haus
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ﬁ AXFAST HARIDAG traffatavtal om forvary gv fastigheten Torg~
vagen (, mer kand som varuhuset PUB vid Hotorgeti centrala
Stockholm. Saljare ar Atrium Ljungberg AB. PUB omfattar totalt
16800 kvm uthyrbarytavarav halften érbutiks—ochrestaurangyta
och halften bestar av hotellverkeamhet,

Forvarvet sker genomen bolagsaffar och kopeskillingen baseras
paett fastighetsvérde uppgéende till 980 mkr, fore avdrag for upp-
skjuten skatt. Tilltrade sker efter genomfbrd polagsbildning, vilken
pedoms vara Kklar under forsta kvartalet 2014

—Med forvarvetav PUB tar vi ettytterligare stegmot att forverks
\iga\/érléngsiktigainvesteringsplan.\/igjordetvé storrefastighets:
kop i centrala Stockholm under forra aret och med PUB fortsatter
vipévér\inje attforvarva enskilda,strategisktviktiga kommersiella
fastigheteri utvalda lagen, sager Erik Lindvall, vd AxFast.
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SA MIXAR DU IHOP
DIN FAVORIT
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Caffe Cortado Cappuccino

1/2 espresso * 1/2 varm mjélk 1/3 espresso *1/3 varm mjolk
1/3 mjélkskum

KAFFE

[ X J [ X ]

Det var september
BO N H O R D 2006.Jag vill minnas

att hostloven hade en
lite extra orange ton nar min kompis och jag satte oss
pa nydppnade Barista och smakade deras caffé latte.
Den var lite s6tare an andra jag druckit. Den var lite
djupare.En aning rundare i smaken. Jag tog en klunk
till, saken var klar. Den var bdst nagonsin.

Néstan atta ar senare har Barista hunnit 6ppna 18
nya caféer,bland annat ett vdaldoftande hali vaggen
vid Sergels torg. Jag far en pratstund med féretagets
medgrundare och vd Bjérn Almér. Vi pratar om fore-
taget, om resan fran 2006 och hit, om ekologiskt
kontra ”vanligt”: Bjorn skulle vilja att det ekologiska
vore det vanliga. Och att det goda ska vara det natur-
liga. Som att Barista genom aren har skankt 800 000
skolmaltider till barn i tredje vérlden. Men kaffet da?

1oKTrans

OLOF BERGSTROM HADE PLANER FOR SONEN. Lantbrukandets
kall var det nediirvda drhundraden bakit i den Bergstrimska
slikten. BONDE SKULLE HAN BLI, POJKEN HANSES. Ldt vara
att den ensamstdende fadern Olof sjilv till professionen

hade epitetet gardfaribandlare. Men det fanns allt ndgot
rejéilt och trofast i bondsonens knot bland dkerlappar och
Vﬁgskﬁi’d SOM TANDE HOPPET I ETT KNAPERT HEM.

== MAGNUS DAHLBERG

An idag pratas det om hur Bergstrom tridde
inihandgeming med en odaga till karl som gick
under sknamnet "Hétorgsskricken”. Denne
snickargesill métte sin dverman nir den kraft
fulle handelsmannen slog och brottade honom
spak, tvd génger om. Direfter blev Hotorget en
brikstake mindre.

PAUL URBANUS BERGSTROM frin Toarps socken i Vistergdtland foddes
1860 och hade de fysiska férutsittningarnaatt gorasin far till viljes. Stark
som en fradgad oxe och envis som en frihetstérstande get utforde han
utan andndd de tyngsta, mest slitsamma goromalen dirhemma.

Paul spinde i unga toniren plogen bakom histen, pl6jde snérrita
faror och blidkade sin far. Men i lonndom for han ocks ivig p4 dventyr
som vistgdtaknalle och gjorde sig en liten hacka pa forsiljande av tyger
och skinn. Det fanns ndgot i den mérklockige pojkens sitt att gora af-
firer som redan d skvallrade om att ynglingen var ndgot speciellt, en
handelsman i vardande och kanske till pd kopet en framgéngsrik sidan.

S& kom det sig att Paul U. Bergstrom, en ung pojke med gott handels-
gry, satte sig pd tdget i Bords den 15 mars 1876 for att nistan ett dygn
senare anlinda till Stockholm. Han hade lockats till storstaden for att,
som det hette, gi i handel. Den 16-&rige vistgdten styrde stegen mot
Hétorget, som myllrade av Stockholmsfruar, lantbor, histskjutsar, kilrot-
ter, potatis och blommor. Hir skulle han till attborja med vara lagerbitride
it lirftkramhaéllare C J Pettersson.

Dirmed 4r den geografiska platsen i denna historia fastslagen. Paul
U. Bergstrom blickade ut éver det livfulla torget med forvintan och ett
uns oro i brostet. Foga anade han att detta torg och hans eget namn like
ler och langhalm skulle jaimstillas.

Sex &r senare startade han sin forsta egna butik pa Hollindaregatan 2.
Sakta och med fingertoppskinsligt urval erdvrades fler lokaler som till att
bérja med hade till syfte att ekipera min och gossar.

Konkurrenter och kollegor dsdg forvénat och skvallrade lystet om hur
denne handelsman Bergstrom stillde det konventionella pd inde. Han
annonserade om sitt utbud i Dagens Nyheter och han avskaffade prut-
andet for att istillet infora "billiga bestimda priser”. Sicken tokfrans.

Paul U. Bergstrom brydde sig foga om vad som ansdgs passande eller
¢j. Han vaxtvinnade sin mérka mustasch moderikeigt pa knivelborrevis
och nickade vinligt till alla han métte med blicken pd Hotorget. En
fridens man var han i sin persona, men icke férty tvekade han inte att
avstyra of6rritter med den manskraft han grundlagt pa vistgotaslicten.

Handelshuset pd Hétorget vixte sig storre.
Utbud, kunder och likaledes omsittningen
nidde nya toppnoteringar. Manga var de som
foll for lockelsen att med penningar pa fickan
utfora det ddtidens reklam uppmanade till: atc
ekipera sig frén topp till ta.

Paul U. Bergstrom njotav framgingen. Men
styv i korken och mirkvirdig blev han aldrig.
Aven om han sjilvfallet log i mjugg it ett sidant
faktum att han till viss del kunde stoltsera med
atthagett filmbranschen méjlighetattuppticka
Greta Gustavsson. Jod4, for s var det. Froken
Gustavsson forvirvsarbetade pd Paul Bergstroms
hattavdelning och var dessutom med som man-
neking i varuhusets reklamfilmer. Klart som
korvspad att Paul mer 4n en ging berittade for
allasom ville lyssna att Greta Garbos forsta film
hette "Herrskap i Stockholm ute pd inkép” och
handlade om hans eget igandes varuhus.

Ar 1925, den 1 december och perfekt timat
inforjulhandeln, slogs varuhusdérrarna upp till
det som skulle krona karridren for denne vist
gotaknalle med gott handelsgry; det hus som
bar akronymen av hans hela namn — PUB. %

DIH Utdrag ur boken Utvalda ligen Stockholm.

Var dricker jag Stockholms basta caffe latte?
- Vijobbar stenhart med att alla vara
medarbetare ska géra det basta kaffet,
sdger Bjérn. Férresten; prova pa
Gotgatan,i Victoria-biografen.
Fraga efter Ida.
Jag ger mig av direkt.

KAFFEPRODUCERANDE LANDER (MILJONER TON)

1. Brasilien: 2,70
2. Vietnam: 1,28
3. Colombia: 0,47

PROVA VAR CIMBALI Q10

”The ultimate small foot-print, superavtomatic

espresso, cappuccino and gourmet drinks’ machine.”
Kom férbi Drottninggatan 78 och prova var kaffe-

maskin. Den haller vad den lovar...
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KAFFEGALNINGAR

Forskare
Marknadsforare
Larare

. Redaktorer

. Sjukvardspersonal
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Caffe Latte

Americano

1/3 espresso *2/3 varm mjélk 1/3 espresso * 2/3 hett vatten
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Finland Norge Island

KAFFEALSKANDE LANDER
(KG KAFFE / PERSON)

Finland: 12,0
Norge: 9,9
Island: 9,0
Danmark: 8,7
Holland (NL): 8,4
Sverige: 8,2
Schweiz: A

Belgien: 6,8
. Kanada: 6,6
10. Osterrike: 6,1
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FRAGA: HUR VINNER MAN YM-GULD I
ISHOCKEY PA HEMMAPLAN? SVAR: GENOM ATT FA
LAGET ATT ANAMMA VARDERINGAR SOM
GJORDE SVERIGE OCH SVENSKA FORETAG VARLDSLEDANDE
PA 60- OCH 70-TALEN.

LAGBYGGAREN

Mannen som larde Tre Kronor att tanka
som ett varldsmastarforetag.

== PETERANKREUS [O] ERICJOSJO
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AXFAST / prestationskultur

Detta dr LAS SOM HANDLAR MINDRE OM ISHOCKEY, "GE ALLT” OCH
"KILLER INSTINCT” er om hur man tillsammans kan nd fantastiska resultat
genom personlig kling, bekriftelse, dppenbet och gemenskap; ATT HITTA

SIN SPECIFIKARO
ett foretag ke
att hittg

H PRESTATION INOM GRUPPEN. Om du dir nyfiken pd hur
i langsiktigt framgingsrikt finns goda anledningar
baka till ndgra av de VARDRINGAR SOM RADDE
FORETT HALVT SEKEL SEDAN.

mdste vara for Tre kro ans genuina enga-

eras viil och ve lyser

svenska samhillsmedborgare. Vi delade en samsyn om vart viva ser nu hur det har gtt. Utan att bli politisk kan

Y5 VARLDSMASTARFORETAGET

gor nuom jag inte hade pratat med
erige inte tagit VM-guld i Globen
angsrik organisation for framtiden,
n frén 60- och 70-talet”.

kholms Universitet som utgdngs-
orskat pd arbetsorganisationer och
a 6ver tid. D4 inte bara att gora det
asig i stindig utveckling. Sandvik
ch framgingsrika foretag som Pir
<ologisk coach for spelarna i vart
ans med forbundskapten Par Mérts
ng, kultur och de virderingar som
oet framgdngsrike. Med Tre kronor
2 framgingsfaktorer som kommer
foretag och i Sverige som nation.
Agerus lokaler, bara ett stenkast
ar vi i en gemensam batalj mot
att forlora matchen nir en medar-
vingar den motstriviga plitlddan

JAG SKULLE ALDRIG viga skriva ¢
Tre kronors Pir Pettersson —ocl
forradret: ’Om du vill skapaen
ska du plocka ndgra forlorade g

Pir 4r fil.dr i psykologi. Me
punkt har han under mer én 2
vad som fir minniskor att hogg
med hilsan i behdll utan ocks
och ABB ir bara tvd i raden av
har arbetat med. Han ir ocks
stoltaste landslag och arbetar till
med att skapa den personliga u
skardda foratcgdraindividerna
som fond blir det ett samtal o
att gilla for ate skapa framging

Pir Pettersson tar emot i £6
frin Visterds tdgstation. Snar
kontorets kaffeautomat. Vi ir
betare kommer till undsittnin
att sldppa ifrén sig en kopp &t o

Visitter oss i ett litet konfere
manlindskan forstdr jag snart

1. Av den lugna och gungande viist-
betydelsefull person Pir Pettersson

Det jag har snapp iimnet idrottspsy-
kologi ir att bland dg de i virldseliten 4r
det sma skillnader ler skicklighet och
fysiska forutsittninga or, har jag fittveta,

ologiska fakrtorer.
an och Pir Mérts
d om "Jaget och
rna individuellt
kapten méste

avgors matchen ofta
Pir Pettersson talar o
viktigaste uppgift ir a
Laget”. Det vill siga bad
och laget som helhet. Fd
hitta spelare som inte bara
till sin uppgift, utan ocks3
ringar som stimmer Gverens
formellaoch informella. Detir[a

VM, aldrig enskilda spelare.

Pir, jag liste en undersékning for en tid
Den visade attunga svenskar inte vill bli che
utan ndjer sig med att vara skickliga medarbe-
tare. Vad ir dina tankar kring detta?

Han niistan sjunker ihop i soffan dir han
sitter, och for ett 6gonblick ser det ut som han
ska ta sig for pannan. Uppenbarligen 4r detta
ndgot som berdr honom.

—Ja, usch! Min uppfattning ir att vi har gatc
vilse som nation. Det paverkar inte bara virt
niringsliv. Det far konsekvenser for hur vi byg-
ger vart samhille och hur vi i vardagen méter
varandra som medminniskor. Av de férutsite-
ningar och virderingar som gjorde lilla Sverige
virldsledande p4 s& manga viktiga omriden
finns bara spillror kvar. Missf6rstd mig inte.
Léngt ifrén allt var bra i Sverige under 60- och
70-talet. Men det vi hade var mycket mer av
samhéorighet, inte bara inom familjen utan som

livet och den politiska makten. Allt och alla strivade mot sam

virderingar och attityder som behévdes for att vi skulle vara

att vi tillsammans skulle bygga ett vilfirdssamhille dir det fan
foralla. Kraften kom ur att samsynen delades av medborgarna,

mél. For att uterycka det i hockeytermer — det fanns utrymme f¢
och alla manade om laget. Jag siger inte att allt var frid och frojd
pd 50-talet myntades begreppet "Mannen i mitten” for att besks
man som chef var pressad att leverera till sévil medarbetare so
ordnade chefer. Men det som fanns d4 och som levde stark

och dillfredsien uppgiftsom krivde samarbete och ledning. S¢
det en annan viktig faktor, man kunde i hégre utstrickni
arbetstid och fritid.

—Om man tittar pa Sverige idag ser jag hur det unde
nierna har skett en olycklig forskjutning pa viktiga o bide sam-
hillet och i niringslivet. "Jaget” har tagit plats pa Z
Man sitter egenintresset frimst och later as
Sambhérigheten och gruppen har fate std tillb
samarbete som har tagit oss minniskor ti

ererade ofta till ’Ubuntu”,
ofin som betonar det msesidiga
och gruppen: ”Jag ir vad jag dr pa grund
avvilk .Med det menasatt vi inte ir minniskor pd egen hand
utan vi bhr det nir viir tillsammans med andra. Det du siger ir att vi
har tappat en del av vér svenska Ubuntu?

Pir ser pd mig intensivt, det kiinns niistan som en uppmaning att
skynda p& med att avsluta frigan.

— Detir precis vad jag menar. I ledarskapet fokuserar man enbart pa
medarbetarnas resultat utan att i tillricklig utstrickning bry sig om
deras prestation. Inte heller utvirderar man de forutsittningar medar-
betarna behover for att kunna genomféra den prestation som forvintas
och som ska ge det 6nskade resultatet. Féretagen gir miste om stora
viirden med det synsittet. Istillet ser vi hur ménniskor blir utbrinda och
hur incitamenten och férutsittningarna fér att bedriva ledarskap pd
mellannivd blivit ominskliga. D4 4r det inte konstigt att manga unga
istillet véljer att utveckla och forverkliga sig sjilv utanfor arbetslivet. Vi

Det later illavarslande. Nelse

man konstatera att Sverige har dalat pd alle-
handa topplistor. Detirallt frin hur vi presterar
iskolan till hur vi tar hand om vira gamla.

Detir santatt manga mar daligt pa jobbet och
inte far ihop sitt livspussel. Hur menar du att
foretagen ska forindras?

—Vimistevindabort frin ettledarskap som
i grunden bygger pa gamla industriella princi-
per. Vill man kunna attrahera kompetens och
mota framtidens krav pd flexibilitet méste
skapa en smartness i organisationen dir vi ger
bittre forutsittningar for medarbetarna att
sjilva styra sina arbetsuppgifter. Det innebir
ocksd attledarnas roll rationaliseras — frén kon-
troll av resultatet till att mer fokusera pa orga-
nisationens férmaga och férutsiteningar att
prestera. Jag foresprikar en utveckling mot
uppdragsorganisationen.

— Ledningen méste definiera vilka uppdrag
som krivs foratt nd ettvisst mél. Sedan ska man
bestimma vilken kompetens som krivs for att
lyckas med uppdraget. Direfter fordelas arbets-
uppgifter p& de minniskor som besitter kom-
petensen. Summan av alla uppdrag blir genom-
forandetav ”Detstorauppdraget”. I Tre kronors
fall var det att vinna VM i Globen.
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VI MASTE VANMARBERT FRAN ETT LEDARSKAP SOM I GRUNDEN BYGGER PA GAMLA
INDUSTRIELLAPRINCIPER. VILL MAN KUNNA ATTRAHERA KOMPETENS OCH MOTA
FRAMTIDENSHMERAV PA FLEXIBILITET MASTE SKAPA EN SMARTNESS I ORGA-
NISATIONEN DARMEBGER BATTRE FORUTSATTNINGAR FOR MEDARBETARNA ATT
8)ALVA STYRA SINA ARBETSUPPGIFTER.

— Det viktiga for varje organisation ir att Det stora uppdraget mobi-
liserar engagemang och handlingskraft i organisationen, ndgot som man
tillsammans kan vara stolt 6ver. Detdr genom att arbeta mot Det stora
malet som foretaget tjanar sina/pengar.

Det later som du beskriver Brasiliens Ricardo Semler och hans foretag
Semco. De tillverkar bland annat pumpar. Arbetarna organiserar sjil-
va arbetet och nir de ska jobba, enda kravet iir att de ska bli klara i tid.

—Detir precis vad jag talar om. I vira stendldershjirnor dr viflockdjur
och fér véra stackars hjirnor handlardet fortfarande om att $verleva. For
att minniskan ska kiinna sig trygg maste hon kiinna att hon bidrar med
nagot vikeige till gruppen. Grundldggande ir ocksd act vi har tv sin-
nestillstdnd, lust och olust. Accdta dr trevligt och lustfyllt men att jaga
(prestera) ir farligt och innebdr olust. Men det dr ocksé olusten som
driver oss till att bli bittre, atc utvecklas. At tillsammans prestera dr en
dverlevnadsstrategi och det dr ddefor jag kinner mig f6rnéjsam nir jag
kan bidra till gruppen. Som jag sa tidigare har den ridande individua-
lismen gjort att vira organisationer inte presterar lika bra idag som for
40 &r sedan. Om vi limnar stendldern s kan vi konstatera att det nu
kommerattbliledningens ansvarattskapa de forutsittningar som behdvs
for att kunna prestera vil. Att Semeos medarbetare ir hogpresterande
tyder pd att man har lyckats med det. Dirmed inte sagt att Semcos or-
ganisationsmodell dr den enda ritta.

P4 Semco sitter medarbetarna sjilva manga av mélen och 40 % av
vinsten gér till personalen. Foretaget tillhor Brasiliens storre och mest
snabbvixande foretag och ir dessutom ett av de mest I6nsamma. Din
kommentar?

— For att vara effektiv behover en organisation flexibilitet och nirhet
till savil varandra som ledningen. Det krivs ocksd samforstdnd och ett
hogre syfte som ir forankrat, relevant och viktigt for manniskorna i orga-
nisationen. Pluralism och mangfald ger den s viktiga anpassningsférma-
gan. Finns dessa faktorer och organisationen kinner att man i sina en-
skilda prestationer och gemensamma uppdrag ir pd viig att uppfylla nigot
storslaget, nir d energin riktas 8t ett gemensamt mél 16sgors en urkraft
som kan skapa enorma virden. Semeo kan & vara ett exempel pé det.

amtalet lider mot sitt slut, fram
trider en bild av hur framtidens
arbetsorganisation ska formas och
det star helt klart att svenska fore-
tagsledare har en diger uppgift
framforsig. Vill du ha ett snabbfotat foretag dir
alla vill jobba och som litt stiller om sig efter
dehot och méjligheter som dyker upp? D& kan-
ske forsta steget 4r att inom sig hitta sin Pir
Miarts eller Pir Pettersson. P4 en lapp i fickan
har han skrivit upp fem punkter:

1. Jagser migsom férbundskapten forettlandslag,

2. Jag dgnar det mesta av min tid och kraft it
Det stora milet (virldsmistartiteln).

3. Jag engagerar mig i att férankra de virde-
ringar som kan bidra till att mélet uppfylls.

4. Jag underhaller stindigt en kultur dér det ges
feed back pd prestationen och man ménarom
varje spelares personliga utveckling.

5. Svérastavallt. Jag litar pd att mina speldre gor
sitt bista for act hantera situationesfia pa pla-
nen. Domvill vinna VM lika my¢ketsom jag.

Par Pettersson

Prestationskultur / AKIEAST

Fil.dr i psykologi med inriktning p& arbetsorganisations-

psykologi samt halsa och valbefinnande.

BOR: Brosarp med sin fru Lena
INTRESSEN: samhallsutveckling, matlagning och vinprovning
SENAST LASTA BOK: Mo Yan, Det roda faltet

PA SANGBORDET: Ett utkast till en artikel
RADD FOR: Att jaget tar for stor plats
STOLT FOR: Min familj med barnbarn

3 tdget mot Stockholm skoljer
tankarna genom huvudet.
Plstsligt saktar tigetin och stan-
nar. Utanfor syns Karlbergs sta-
tion. Lamporna slocknar, flike-
motorerna stannar och hostmorkret intar
dgonblickligen vagnen. Det blir alldeles tyst.
Efter 15 minuter kommer den kvinnliga kon-
duktoren och informerar om att lokféraren
forsoker dtgirda elfelet. Kvinnan mitt emot tar
upp sin mobil och ringer dagiset. Av samtalet
forstir man att frustrationen ir lika stor i bada
indar eftersom ndgon pa dagiset méste stanna
kvar. Detir ldttate se hur en kedjereaktion star-
tar nir konsekvensen blir att ndgon medarbe-
tare pa dagiset inte kan komma hem till sin
familjistidiféraceklaca sin del av det stora livs-
pusslet. S] stdr nu inte hogt i kurs.

Vad hade hint'om vi hade dkt'med Pir
Petterssons S]? D3 hade tigpersonalen sjilva
ansvat for situationen. Om Det stora uppdraget
hade varit att resenirerna ska kunna lita pa att
S]J tar sina resenirer frin A till B hade konduk=
toren kanske stannat till hos den fortvivlade

.

DET INNEBAR OCKSA ATT LEDARNAS
ROLL RATIONALISERAS - FRAN
KONTROLL OCH RAPPORTERING AV
RESULTATET TILL ATT MER FOKUSERA
PA ORGANISATIONENS FORMAGA OCH
FORUTSATTNINGAR ATT PRESTERA.

mamman och sagtatt man for sddana hir situationer har ett samarbets-
avtal och kan ordna med skolskjutstaxi. Om hon uppger den hir koden
i'taxivixeln sd kan dottern &ka till bista kompisen eller ndgon anhérig.
Vi andra i vagnen fir en kupong med en trevligt forfattad ursike och
information om att man pa grund av incidenten var vilkommen till
restaurangvagnen. Framfor mig ser jag hur passagerare banar sig genom
tdgetoch i den dunkla restaurangvagnen méts av kaffedoft, nigra upp-
korkade vinflaskor och termosar med kaffe. LED-lyktor p4 borden gor
sitt bastaforattsprida lite stimning. Folk borjar smiprata med varandra
— och se dig, lite svensk Ubuntu kryper fram.

Aven omyinetyar lite surt si skulle det vara svart att sitta diir och vara
sur pd §J.

Hur svértkan det vara?

Egentligen? #



MAGNUS DAHLBERG [O] OLABILLMONT

Li stan SOIN  TVAAMERIKANSKAJOURNALISTER fick 1981 uppdraget attskriva en

bok med tite%p *The 100 Best Companies to Work for in America”. Robert

alla foretag o

Milton Moskowitz tvivlade pd att de ens skulle hitta s3 ménga
bra foretagt det karga arbetsklimat som da ridde.
CJ ll t Detblevenbok. Och det blev ocksé starten pd en internationell verksamhet
Vl Oppa . med utviirdering och utveckling av arbetsplatskultur i 50 linder virlden runt.
«» Foretaget Great Place to Work® har under 30 &r forskat i vad som gor att en
arbetsplats uppfattak som riktigt bra. Hittills har 10 miljoner medarbetare frin cirka 6 000 organisationer
undersokts.

Dessutom oé% 1ggor och publicerar bolaget varje ar en topplista 6ver ”Biista Arbetsplatser”, en lista

som har en lisekretsipa 25 mll]oner personer.
| Pavarldsbistalistan f6r2013 klittrade Google upp pa forstaplatsenlefter att dretinnan ha varit tvia efter
vﬁrldenqstiirsta'levﬁtor av Business Intelligence, SAS Institute.
*Pi den svenska [8tan har SAS Institutes svenska kontor legat i toppskiktet i manga ir. Kontoret ligger i
Stora Eséifunda och en delav verksamheten ir placerad i den valila herrgirden.

— Den vackra och speciella miljon ir naturligtvis viktig, konstaterar SAS Institutes HR-chef, Kerstin
Wejlid. Och som en extra krydda sigs det att det spokar i den gamla herrgérden. ..

Trots spokerierna trivs personllén bevisligen pé sin arbetsplats och det ir ocksa nigot som ledningen for
bolaget ser som en framgangsfaktor.

— Absolut, att toppa Great Place.to Work ir en bekriftelse pd att vi.dr pa ritt vig, konstaterar SAS
Institutes HR-chef; Kerstin Wejlid. Och som vi sjilva siiger: ”happy medarbetare ger happy kunder”.

— Dessutom blir vi attraktiva nir vi rekryterar. De senaste tva aren har vi rekryterat 70 nya medarbetare,
och jag tors siga att alla vi intervjuat vet om att vi dr topplacerade i Great Place to Work.

P4 det svenska kontoret for Great Place ir Maria Grudén chef.

— Tillit bygger bra arbetsplatser och skapar stolthet och trivsel. Nir vi undersoker och kartligger arbets-
platser krivs det manga fragor for att fa svar pa de djupt liggande, allminmiinskliga drivkrafterna, den
minsta méjliga nimnaren.

Great Place to Work har verkat under tre decennier. Under den tiden har foretagsvirlden upplevt stora
konjunktursvingningar, paradigmskiften och olika trender. Maria Grudén ser krisen i borjan av 00-talet
som ett stort skifte i modern tid.

— Det fanns for mycket luft i organisationerna. Man bérjade titta pd produktivitet och engagemang,
styrde om. P4 s siitt gav krisen foretagen ny niring, konstaterar Maria.

En titt in i framtiden visar kanske pd ett nsketinkande, en forhoppning om hur svenska féretag och
anstillda borde forhalla sig for att locka fram bittre produktivitet och konkurrenskraft.

— Den nya arbetsfora generationen stiller hégre krav pa foretagens syfte; vad tar foretaget for ansvar, dr
de en viktig samhillspelare? For organisationen blir det in viktigare att profilera sig, tror Maria Grudén.
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KONTOR.ENLIGT WIKIPEDIAHANDLARDET OMEN LOKAL MEDPLATS
FOR SKRIVBORDSPLATSER. DSEXIGT? ABSOLUT. ANDAARDET HAR
PLATSEN DAR MANGA AV 0SS TILLBRINGAR DEN STORSTA DELEN
AV VAR VAKNA TID. OCH DA AR DET KANSKE INTE HELLER SA
KONSTIGTATTDET VARLDEN RUNT FORSKAS OCH GORS DJUPGAENDE
ANALYSEROMVILKENTYPAVKONTORSOMGERHOGST AVKASTNING,
TRIVSEL OCH KREATIVITET.

MAGNUS DAHLBERG [©] ULF BERGLUND




AXFAST / Aktivitetsbaserat kontor
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KONTORETS HISTORIA spinner ver flera epoker av trender med allt fran
snorréta skrivbordsplatser i kontorslandskap till bas och stingda kontorsrum.
Det stora och oppna KONTORSLANDSKAPET HAR FAKTISKT FUNNITS

SOM BEGREPP I OVER 100 AR.

UPPDRAGSGIVARE: AXFAST
ARKITEKT: KONCEPT
BYGGAR: 2013

P34 70-talet svingde trendpendeln tillbaka.
Skiirmviggarna revs och gick till soptippen. Allt
for att ge plats &t det sociala, 6ppna och kreativa
kontoret.
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ONTORETS HISTORIA SPANNER
dver fleraepoker av trender med
allefrin snorrita skrivbordsplat-
ser i kontorslandskap till bds och
stingda kontorsrum. Det stora
och 8ppna kontorslandskapet har faktiskt fun-
nits som begrepp i over 100 ar. Och detvar tack
vare uppfinningen av lysror och méjligheten atc
med birande stilkonstruktioner bygga stora,
dppna ytor inomhus. Dir kunde hundratals
kontorsarbetare sitta och frin chefsrummen
hégre upp bevakades arbetet.

P4 1960-talet anammade de svenska foreta-
gen idén om jittelika kontorslandskap, ivrigt
pihejade av svenska arkitekter som inspirerats
av Visttysklandsmotsvarande ”Biirolandschaft”.

Detvarden brittiska arkitekten Frank Duffy
som fattade tycke for kontorslandskapen och
sdg till att 5ppna upp kontoren, framférallti de
engelsktalande delarna av virlden. Han sig hur

kontorens utseende gick i tv4 riktningar, bero-
ende pa vilken del av virlden man befann sig.
Den anglosaxiska virlden, dithan dven riknade
Japan och Hongkong, gick motlandskap, med-
an de nordeuropeiska kontoren bérjade skapa
cellbaserade kontor.

I Sverige gick det 6ppna kontorslandskapet
under sknamnet "trilhavet”. I takt med att med-
bestimmandelagarna fick storre fiste s borjade
svenska foretag bygga om sina kontor och l3ta
medarbetarna f& egna rum eller bds. Dodsstdten
kom nirdensikallade Kontorsmiljsutredningen
presenterades 1966. I den kritiserades de ofant-
liga landskapen med sin anonymitet och inte-
gritetsbrist. P4 1970-talet torrlades trilhaven
och nya vindar bérjade blisa.

Istillet borjade nu svenska foretag boxa in
arbetsplatserna. Gamla kontorslandskap forsdgs
med viggar eller skirmar och avgrinsande hyl-
lor och hurtsar. Nybyggda kontor fick kontors-
rum och langa korridorer och den oférglomliga
ringklockan utanfér rummen med “stig in,
upptagen eller vinta-lampa”.

Men trendpendeln svingde dterigen tillbaka.
Viggarna revs och skirmviggarna gick till sop-
tippen for att ge plats it det sociala, 5ppna och
kreativa kontoret. Var tid har sin kontorsplats
och kontoret pd méngas lippar sedan snart ett
decennium ir for nirvarande det dir detsi kall-
lade aktivitetsbaserade arbetet kan utfras.

4 den aktivitetsbaserade arbetsplatsen 4r det personliga

skrivbordetett minne blott. Hir 4r cellindelning avarbets-

platser ett fult ord och hir premieras det sociala beteendet.

Du kommer till jobbet, tar din 1dda med personliga prylar,

sitter dig pd en ledig plats och kopplar upp dig mot foreta-
gets molntjinster. Eller s kommer du inte till kontoret alls. Méjligheten
att arbeta hemifran eller frin annan plats ir stor tack vare molntjinster
och annan digital kommunikation.

Den korta och kirnfulla definitionen p& denna trend ir: jobba dir
hjirnan 4r, inte dir skrivbordet stdr. Ect aktivitetsbaserat arbetssitt fung-
erar extra bra for foretag dir kommunikation, samarbete och kunskap
forvintas flyga frice. Det typiska foretaget dr det diir man jobbar i projekt
och team med méten och interaktivitet.

Med hinsyn tagen till den férinderliga virld vilever i, ger den flexibla
arbetsmiljon mojlighet till snabba forindringar om organisationen be-
hover skala upp eller ner. Kontorsytan blir inte éverordnad pd samma
sitt som den blir pa foretag dir kontorsplatserna ir fasta.

Det finns sjilvklart fallgropar i det trendiga sittet att kontorsjobba.
Ans3 linge finns det vildigt lite forskning runt aktivitetsbaserat arbete,
men hel del forskare har uttrycke vissa farhigor runt effekterna.

Aram Seddigh som ir psykolog och kontorsforskare pé stressforsk-
ningsinstitutet pd Stockholms universitet driver bloggen www.kontors-
landskap.se. Han menar att det i praktiken kan vara svirt act f3 till den
rotation pd arbetsplatsen som efterstrivas. Manga anstillda hittar sin

Aktivitetsbaserat kontor / AXFAST

PR DEN AKTIVITETSBASERADE
arbetsplatsen kommer du till
jobbet, tar din 1dda med
personliga prylar, sitter dig
pé en ledig plats och kopplar
upp dig mot foretagets
molntjinster.

plats och sedan blir de kvar dir, trots att tanken
ir att platsbyten ska frimja majligheten att in-
teragera med varandra. Aven for nyanstilldakan
det vara lite problematiske att hitta sin roll och
ta till sig ett friare sitt ate arbeta. Upplevelsen
kan istillet bli litt rorig och oformlig.

.

JOBBA DAR HJARNAN AR, INTE DAR SKRIVBORDET STAR. ETT AKTIVITETSBASERAT ARBETSSATT
FUNGERAR EXTRA BRA FOR FORETAG DAR KOMMUNIKATION, SAMARBETE OCH KUNSKAP
FORVANTAS FLYGA FRITT. DET TYPISKA FORETAGET AR DET DAR MAN JOBBAR I PROJEKT

OCH TEAM MED MOTEN OCH INTERAKTIVITET,
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Milott
Widolf’

INREDNINGSARKITEKT

Milott Widolf arsedannagraaértillbaka
anstalldsomeniteamet paarkitekt-och
designbyran Koncept i Stockhalm. Gen-
omarkitektur och design kommunicerar
Koncept Stockholm AB kunders varu-
marken i unika inredningar, hus och
stadsmiljoer som genererar varde och
konkurrensfordelar med hog kreativ
niva.

H

.

DEN HAR TYPEN AV KONTOR
MILJON GOR ATT DU RESPEKTERAR ANDRA PA
ETT HELT ANNAT SATT OCH DET GOR ATT LJUDVOLYMEN
SANKS AUTOMATISKT. SOM ANSTALLD BLIR DU DELAKTIG
PAETT HELT ANNAT SATT.

E SENASTE AREN har flera
svenskastorforetagvaltdet
aktivitetsbaserade konto-
ret. Swedbank, Forsik-
ringskassan, Nordea, Vasa-
kronan, Tetra Pak och Skanska ir nigra
av flera foretag som valt att sld in pd den
moderna och éppna trenden.

Och just den trendvigen har huvud-
kontoret for AxFast valt. Hosten 2013
bytte kontoret p&4 Drottninggatan 78
skepnad. Och det rejilt.

Arkitekt och designbyrin Koncept
Stockholm satte tinderna i kontorets
timligen traditionella utseende. Koncepts
lite speciella angreppssitt, dir kundens
varumirke och behov ir i fokus, gjorde
att projekeet startade med en workshop
med medarbetarna, direfter borjade
kontorets omvandling.

— Att géra om ett kontor radikalt kriver eftertanke och kommunika-
tion, poingterar Milott Widolf, projektansvarig for Koncepts arbete pa
AxFast. Innan vi satte iging ville vi ringa in kidrnvirdena, den ritta
AxFast-kinslan.

ESULTATET BLEV ETT socialt och generdst kontor dir det
luktar lider och tri, och kiinslan av att du kommer hem
till AxFast. Det du som besdkare méts av s snart du
kommer in genom entrén ir ett stort och avlangt bord
ddr det mesta av personalens arbete skots. Det hir ir
kontorets hjirta och hjirna. En vandring vidare genom kontoret pa tvé
plan visar en inbjudande 6ppenhet. Tonerna dr varma och jordnira, och
plotsligt stér en Bianchi-cykel dir. Eller en modell av ett frakefartyg. ..

— Cykeln 4r ndgot som bryter av, en piece of art som samtidigt siger
ndgot om foretaget och de som jobbar dir och deras personlighet. I det
hir fallet s3 signalerar det en tydlig hilsoprofil som finns pi AxFast.
Upplevelsen pé kontoret ska kinnas generds och skont rorig, inte lika
uppstyrd och strikt som pd exempelvis ett traditionellt advokatkontor,
forklarar Milott Widolf och ger snabbt sin syn pa éverdriven tro pa fir-
gernas betydelse.

— Det ir viktigt att AxFast upplevs som ett professionellt/seridst fore-
tag. Det aktivitetsbaserade kontorets kreativitet och det skont roriga
balanseras dirfor med en sober firgskala...

Med hjilp av digital teknik blir det litt for alla att kunna flytta med
sig dokument, presentationer och bilder for att snabbt och enkelt kunna
plocka upp det pd nigon av de ménga storskdrmar som finns i avgrin-

0
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CYKELN dr ndgot som bryter av, en piece of art som
samtidigt siger nigot om foretaget och de som jobbar
dir och deras personlighet.

sade utrymmen. Genom attanvinda molntjins-
terna optimalt kan all personal pad AxFasts
kontor flexibelt flytta runt med kontoret pd
fickan eller i en ldda. Just denna l3da ir kanske
det mest banbrytande och kontroversiella. Det
ir lddan med personliga tillhsrigheter som gor
det mojligt f6r personalen att ha obestimda
platser.

—Ladan ir ett bra sorteringsstille. Och hir
kan man ju ha sina bilder p4 barn, hundar, kat-
ter eller andra personliga saker, forklarar Milott
Widolf.

Detaktivitetsbaserade kontoret méts ofta av
skepsis pa grund av ridslan for att integriteten
och den ostérda miljén gir om intet. Men det
4r skepsis som Milott mer 4n girna slar hal pa.

— Den hir typen av kontor blir roligare, mer
socialt och kreativt. Miljén gor att du respekte-
rar andra pd ett helt annat sitt och det gor att
ljudvolymen sinks automatiskt. Som anstilld

blir du delaktig, sedd och mer produktiv. %

UPPLEVELSEN PA KONTORET SKA KANNAS GENEROS OCH SKONT RORIG, INTE LIKA
UPPSTYRD OCH STRIKT SOM PA EXEMPELVIS ETT TRADITIONELLT ADVOKATKONTOR.
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OM VI TYCKTE ATT FORRA ARET var fyllt av aktiviteter, gér det inte att

jiamfora med 2013. Avslutningen frin OKTOBER TILL DECEMBER BLEV

OERHORT INTENSIV och stéillde stora krav pa vir lilla organisation.
HAR AR ETT AXPLOCK AV VAD VI HAR GJORT.

MAXAD
SHOPPING

SERGELARKADEN AR EN del av det folkmunnarna kallar Plattan.
Som en delivar fastighet Sporren 16 pa Sergelgatan 1 har vi skapat
en helt ny butiksfasad mot torget med fyra ombyggda butiker.

Samtidigt som Stockholm Stad har renoverat runt Sergels torg
s& har vi snyggat till butiksytorna. Tre kiinda varumirken har
flyttat in: KappAhl, Synsam och Barista. Burger King har fatt
nyrenoverade lokaler.

Vi har salt

ATTSALJAOCHKOPA &r fastighetsbolagensvardag. Under

2013 harvisaltnagrafastigheterurvarportfol).1Gote-

borgsélde vi Centrumhuset for 166 miljoner kronor till

Platzer Fastigheter. Logistikanlaggningen Adaptern 1

! : i Norrkoping saldes for cirka 173 miljoner kronor till

' Tribona AB. P& kontorssidan saldes Landbyska Verket

10 paBirger JarlsgataniStockholm. Képarevar Fondex

§  AB.VisaldevarlagerfastighetiBurlovtillWhilborgs for

181 mkr.NorraAlvstranden ABkopte var lagerfastighet
Bananpiren for 8 mkr,

FARDIG

VAR 20000 KVADRATMETERSTORA LOGISTIKANLAGGNING I EXPANSIVA JORDBRO,
STRAXSODEROM STOCKHOLM, STARSKINANDE BLANK OCHFARDIGPAENATTRAKTIY
ADRESS T JORDBRO FORETAGSPARK.

Anlaggningen ar uppdelad i en stor lokal pa 10 000 m? och tre mindre péa
cirka3500 m?vardera. Andrasiffror avbetydelse ar: 11 (antal meteri takhojd)
och 5 (antal ton som golvet i anlaggningen klarar].

JordbroForetagspark arstdraStockholmsstorstaindustri-ochlogistikomrade.
Tillgangligheten forbattras standigt och utbyggnaden av Sodertérnsleden gor det
annu lattare for trafik fran Ed:an och riksvag 73 att na foretagsparken i Jordbro.
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AVTRYCK UPPSALA

Anlenshuset ett landmarke. Snart blir
platsen annu mer itgonfallande. Spaden sattes i den klassiska
markeniborjanav 2014, ochnuvantarenriktigtotal make over.

Nar den nya fastigheten ar fardig i slutet av 2015 kan
Uppsalaborna njuta av arkitektur som har en tydlig identitet,
gor intryck och moter Uppsalas stadsmassiga storlek.

ONYGGARE

ILUND HAR vi snyggat till fastigheten Firgaren 25. Ombygg-
naden av handelsytorna i huset har pagitt sedan 2012 och
den sista slutklimmen gors under 2014. Bland annat har vi
byggtenvintertridgird pa en 300 kvadratmeter stor yta som
tidigare var en timligen outnyttjad torgyta. Férutom upp-
frischning av ytor dir ett nytt gym har etablerat sig, har vi
byttutfasad och skapatbittre forutsittningar for nya butiker.

FRAN O TILL

oH3 RUM.

2013 tog AxFast steget in |
hotellvarlden via Rica Hotels
i PUB-huset och det hya
koncepthotellet HTLL

Folj med in och mét en
hotelldirektor, en koncept
uvecklare och en analytiker.
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Tema hotell/AXFAST

LESS IS MORE. Det dr ledordet for den NYA HOTELLKEDJAN
HTL SOM I MAJ OPPNAR sitt allra forsta hotell i
AxFasts lokaler pa Kungsgatan 53.

moi

BRITTAWALLIN [O] ERICJOSIO

”BE AND ACT LIKE A LOCAL” ir tinket hos mnga turister som kommer till
Stockholm idag. Vad vi vill géra och uppleva niir vi reser foljer forstds
trender, men den moderna reseniren utmirker sig genom att vara sjilv-
stindig, uppkopplad och pélist. Nir Scandic nu satsar pé ett helt nyte
hotellkonceptvill man tinka fritt och utgd frén giésternas vanor och behov
snarare dn traditionella hotellklassificeringar som stjirnor.

—Idén bakom vir nya hotellkedja HT'L ir att skala bort det som gisten
faktiske inte lingre prioriterar och i stillet fokusera pd att ge riktigt bra
kvalitet pa resten. Och alltid i bista cityldge men till ett billigare pris,
forklararvd Joachim Hégefjord som betonaratt ”den modernareseniren”

inte har nigon sirskild dlder. Det handlar mer om resvana in ungdoms-
kultur.

Joachim Hogefjord

FAMILJ: Gift, barnen Benjamin 4 ar och Glivia 2,5 &r

GOR/KARRIAR: VD for HTL Hotels AB, tidigare lang karriar pa Scandic
FAVORITHOTELL I VARLDEN: Conrad Maldives Rangali Island - fan-
tastisk parla langt bort fran allt normalt och ett perfekt stalle att
bara vara och njuta med min fru (barnen far stanna hemma).
GORHELST EN LEDIG DAG I STOCKHOLM: Slappar och gor sméa
utflykter med fru och barn - bara umgés ar sa vardefullt.

— De som reser mycket och tar in p hotell i
dag ir redo att skippa en del av den traditio-
nella servicen med bemannad reception eller att
hotellrumsteven erbjudet ett digert programut-
bud. Idag har vi ju med oss vir mobil, tablet
eller laptop pé resan och uppskattar snarare bra
mojligheter till uppkoppling.

For att kunna pressa priset kommer alla
HTL-hotell vara yteffektivt planerade. Om det
genomsnittliga hotellrummet 4r p& 20-25 kva-
dratmeter 4r rummen pd HTL bara runt 12,5
kvadratmeter.

m IDEN BAKOM VAR NYA HOTELLKEDJA HTL AR ATT SKALA
BORT DET 5SOM GASTEN FAKTISKT INTE LANGRE PRIORI-
TERAR OCH I STALLET FOKUSERA PA ATT GE RIKTIGT
BRA KVALITET PA RESTEN. OCH ALLTID I BASTA CITY-
LAGE MEN TILL ETT BILLIGARE PRIS.

—I praktiken innebir detatt skrivbordet och
faljen gir bort. Vildgger i stillet stor méda pa
alle dvrigt; sing, badrum, belysning och speglar
skavaragenomtinke, snyggtoch braibdde funk-
tion och design. HTL:s koncept handlar kort
och gott om att renodla hotellupplevelsen utan
att tcumma pé kvaliteten, forklarar vd Joachim
Hégefjord som har en ldng karriir bakom sig i
hotellbranschen.

Han har under de senaste fyra dren ansvarat
for hotelletableringar i Scandickoncernen och
som utnimnd vd f6r HTL har han en rad nya
hotell att 6ppna — hela tjugo hotell i Norden
ingdr i affirsplanen.
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maj oppnar det allra forsta hotellet med 274 rum pé adress

Kungsgatan 53 och mitt uppe i firdigstillandet kinner Joachim

Hégefjord act det 4r ett fantastiskt projekt att jobba med. Aldrig

tidigare har han varit med om en snabbare byggprocess. AxFast

har som fastighetsigare och utvecklare tillsammans med entre-
prendren Arcona agerat proaktivt, affirsmissigt och lyhort.

—For oss ir fastigheten pa Kungsgatan ett suverint lige och vi letade
ju efter lokaler som kunde passa till HTL:s koncept med ytoptimerade
hotellrum. Den hir fastigheten bestdr av tre huskroppar frin tre olika
drhundraden, men nir vi fick kontakt med fastighetsigaren landade vi
snabbtiattdet fungerar fintattanpassalokalerna till var hotellverksamhet.

Koncept Stockholm heter firman som stér for design och inredning i
hotellet.

— Det handlar om att triffa ritt i trend och vi strivar efter en hog
designfaktor. Vi har ett lugnt och mer sofistikerat uttryck med mono-
kroma firgskalor — snarare 4n hiftigt och grafiske. Det dr vildigt trevligt
att vi har kunnat bevara det som ir unike i fastigheten. I samarbete med
AxFast och deras antikvarie har vi jobbat med att integrera lister, friser
och ett stort antal kakelugnar som finns i de ldre delarna av hotellet.

MED BisTA LAGE pd Kungsgatan. Under varen 2014
dppnar HTL Hotels sitt férsta hotell med 274 rum
for den moderna reseniren.

Genom hotellets huvudentré pi Kungsgatan 53
kommer gisten och andra som bessker HTL in
iendppen loungemiljs med bdde restaurangoch
bar, men ingen receptionsdisk. In och utcheck-
ning sker i stillet pd en zabler och framaver ska
gisten kunna skota allt sjdlv pd sin mobil. Som
pd de flesta hotell 4r ambitionen att utveckla
loungen till en populir métesplats dven for
Stockholmarna.

— Jag hoppas att vi som hyresgister skapar
ett mervirde for AxFast. Den nya métesplatsen
pa HTL tror jag ir en viktig pusselbit i en for-
idling av kvarteret mellan Kungsgatan och
Gamla Brogatan. Hotellet ir en del av deras
vision att f4 tillbaka nerven i kvarteret. Jag tror
ocksi att hotellets nirvaro gor det ldttare ate
attrahera nya hyresgister i retailbranschen. %
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SIFFROR

FRAN VISITAS AVDELNINGSCHEF FOR
BRANSCHEKONOMI BJORN ARNEK.

Hur ser det ut med den ekonomiska tillvixten i
hotellbranschen just nu?

—2012 och 2013 har inte varit ndgra fantastiska r
ekonomiskt for hotellniringen, men i det langa
perspektivetir det en vildigt stabil och bra tillvixt
iantalet hotellnitter per ar i Stockholm. Under de
senaste trettio dren har antalet belagda rum 6kat
med 3,5 % per ar. Géteborg och Malmé har mot-
svarande tillvixt pd 2,5 %, men utanfor de svenska
storstiderna har diremot den hir tillviixten stannat
av pa 2000-talet. Hotellen i de svenska smistiderna
har helt klart simre beliggning. Det beror natur-
ligtvis pd att ekonomin vixer snabbare i Stockholm,
och den starka urbaniseringstrenden. Siffran for
beliggningsgraden ir hyfsat bra— 66 %. Och det ir
alltsd snittet, for hotellen med centralt liige i storsti-
der kan siffran vara hogre.

De senaste trettio aren har
antalet belagda rum o6kat

’ med 3,5 % per ar. Goteborg
och Malmé har motsvarande
tillvaxt pa 2,5 %.

Ser ni ndgra forindringar i vilka resenirer som
soker sig till Sverige och Stockholm?

— De senaste undersokningarna visar att ungefir
65 % avhotellnitterna bokas av affirsresenirer och
resten ir turister, men det ir ingen nyhet. Inte hel-
ler att det under sommarmanaderna ir motsatta
forhallandet, d4 har vi mest turister och andra pri-
vatgister pa hotellen. Men det vi kan se ir att an-
delen svenska giister 6kar allra snabbast. Jag troratt
det bland annat beror p& att Stockholm och
Géteborg har blivit populira métesstider, affirs-
méten och konferenser forliggs allt oftare hir.

Vilken typ av hotell ir efterfragade?

— Det beror pa vilket segment man pratar om, af-
firsreseniren eller turisten. Men centralt och billigt
ir tva huvudparametrar somattraherar hotellgister,
och det iir naturligtvis en utmaning fér Stockholm
att kunna tillgodose.

W Visita iir beséksniiringens bransch- och arbetsgivar-
organisation. Besoksnéring fir en allt storre sambiills-
ekonomisk betydelse och Visita verkar for att skapa
[forutsiittningar for dkad tillviixt och nya jobb.
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VAD AR ETT HOTELL IDAG?

Tre fragor till Patrik Astrom

ARBETSPLATS, NOJESPLATS, AVSLAPPNING,
UPPKOPPLING, ELLER BARA EN PLATS ATT
SOVA? BEROENDE PAVEM DUAROCHIVILKET
SAMMANHANG DU RESERHAR BUHELT OLIKA
FORVANTNINGAR OCH ONSKEMAL PA DITT
HOTELL. HOTELLMARKNADEN AR I STANDIG
UTVECKLING, NYA AKTORER KOMMER IN PA
MARKNADEN, KEDJOR, FUSIONER OCH NYA
TRENDER SKAPAS.

VI PEJLAR TRENDLAGET med Patrik Astrom,
deligareikonsultbyrain HOPS Management som
hjilper fastighetsigare och investerare att ut-
vecklanya, eller foridla befintliga, fastigheter fr
hotell, restauranger eller andra méteskoncept.

Vad ir ett hotell idag egentligen?

Grinserna borjar allt mer suddas ut mellan vad
som ir ett hotell, en ligenhet, ett hostel och si
vidare. Den service och de tjinster som ir sam-
mankopplade med hotellklassificeringar och
stjdrnor spelar inte lingre samma roll i resenir-
ernas val av boende, det som forut ansigs som
lyx dridag standard. Vissa reseniren ir ute efter
en upplevelse och vi ser fler specialiserade hotell

Patrik Astrom

FAMILJ: fru Monika, barnen Alex 13,
Freddie 11

BOR: Norra Anghy

GOR/KARRIAR: VD och partner Summit,
partner HOPS Management, tidigare 20
ar pa hotelliolika roller.
FAVORITHOTELL I VARLDEN: "Just nu

ett litet fyrarumshotell i italienska
Valtornenche, Locanda Quattro. Det ar
grymt personligt med mysiga allménna
utrymmen, skon alpstil, och det erbjuder
det jaggillar nar jag ar pa skidsemester
med min familj: personligt, akta, nara
backen och bastu.”

som ishotellet och hotell i tridkojor p& markna-
den. Ilyxsegmentet mirkervi fler personligaoch
mindre hotell dir varken miljén eller servicen
utgdr frin det konventionella i branschen. Jag
tror ocksd att vi har en trend dir de resvana,
urbana storstadsresenirerna sdker hotell huvud-
sakligen utifrdn liget. De vill ha tillginglighet
till citylivet och har inget emot att checka in pd
egen hand och bira upp viskan pi rummetsjilv
i utbyte mot ett ldgre pris.

Vadirbranschens utmaningiatthingamed
i hotelltrenderna?

Det handlar férstds om att skapa hotellkoncept
som innehéller ndgot som bade attraherar nya
gister och behdller dem. Ett hotell méste viga
profilera, ta stillning och vara tydligt. Att vara
kul 4r nog ocksa allt viktigare. Jag tror att den
sociala biten, att gisterna ska kunna triffa lika-
sinnade resenirer pd sitt eget hotell och ha till-
ging till det lokala kulturlivet 4r ndgot som
hotellgisterna virderar hogt.

P3 vilket sitt paverkar hotellen staden?
Hotell av idag ir i allra hogsta grad en del av en
stad. De flesta hotell satsar pa en bra bar eller
restaurang och det finns ett utbyte och en kon-
takt mellan hotellet och kvarteret det ligger i.
Etthotell kan vara med och helt forindra miljon
pa en plats i en stad. Ta till exempel Norra ban-
torget i Stockholm —efter Clarions hotelletable-
ring dir 4r torget nu verkligen en levande plats.
Hotell och restauranger paverkar stimningen i
ettomréde. Eller kan, som med Mood-gallerian
i city, tillfora nagot till ett shoppingcenter:#

Tema hotell/AXFAST

Fyra spinnande hotell frin lika mdnga linder.
Vare sig du dr surfare eller kulturmedveten —

1. Surfers Lodge - Peniche

I surfparadiset Peniche, norr om
Lissabon, harnagrasvenskar ppnat
ett nytt hotell. Med 17 personligt in-
redda rum och en restaurang som
heter Lagom har det alla mgjligheter
attbliettandrahem for alla surfare.

@ SURFERSLODGEPENICHE.COM

2. Hotel Cort-Palma

I Palmas gamla stad ligger restau-
rangen som ar ett hotell. Gar du upp
en trappa sa 6ppnar sig en privat
varld med 16 sviter. Var och en med
egen stark karaktar. Nagra med in-
bjudande takterrass.

HOTELCORT.COM

Philippe Starck har gett compact li-
ving en ny dimension. Hotellet, som
ligger en bit utanfor centrala Paris,
har en underbar atmosfar. Du hittar
syskanhotell i Lyon, Marseille, Bor-
deaux och Istanbul.

MAMASHELTER.COM

4. Heritage SuitesHotel-SiemReap
Tanker du bestka de varldsberémda
templenvid AngkoriKambodja saska
du bo pé& Heritage Suites Hotel. Bou-
tiquehotellet erbjuder en smakfull
blandning av traditionell asiatisk
formgivning med moderna inslag.

@ HERITAGESUITESHOTEL.COM
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Bee Urban dr ett "MILJOMUPPSFORETAG” I GRUNDEN, 7men det dr ocksd viktigt
for oss att PRATA AFFARSVARLDENS SPRAK FOR ATT FA UT MILJOBUDSKAPET.
For det iir vad det handlar om: att prata om problematiken, SKAPA

== MABNUS DAHLBERG [©] OLABILLMONT

NAR JOSEFINA ODDSBERG VAR 18 AR LAT HON I NAGON SORTS UNG-
DOMLIG ENTUSTIASM TATUERA IN EN HUMLA PA KROPPEN. EN SOT
LITEN GULSVART POLLINERINGSMASTARE SOMARNARA SLAKT MED
HONUNGSBIET.

NASTAN 20 Ar senare kan det smétt rebelliska tatuerings-
motivet ge en underf6rstddd forklaring till varfor Josefina
idag driver Bee Urban, ett foretag som bland annat erbju-
der fadderskap av bin och bikupor i stider.
— Ja, férutom min tatuering har jag ingen som helst
koppling till bin 8ver huvud taget, konstaterar Bee Urbans
vd. Men s8 hir i efterhand funderar jag ju pd om humletatueringen var
“ndgons” sitt att beritta for mig. ..

Per definition skulle man kunna siga att Josefina idag har ett storfo-
retag. Antalet anstillda medarbetare uppgar till drygt 250 000 — huvud-
parten ir bin. Med 48 utplacerade bikupor i Stockholm innebir det att
runt en kvarts miljon bin flyger runt i stan och jobbar i miljons tjinst.
Och det 4r ocksd kort och gott hela affirsidén: att se till att bin 4r ett
fortsatt naturligt inslag i véra stider och att lobba f6r en hallbar stadsut-
veckling. Allcborjade med en promenad i Kungliga nationalstadsparken
for sju &r sedan. Som nyutbildad biolog med inriktning pd urbanekologi
fick Josefina och biologkollegan Karolina Lisslé en guidad visning av den
unika parken, virldens enda reservat i stadsmiljo. Och det var med lite
sorg i hjirtat de bdda limnade parken.

FORANDRING och se till att det blir sid bra som majligt for vildbina.
=

FINA
SCUN WADE

FINA
SCLUNGATDE

— Guiden berittade att det férsvann vixter varje ar
ur nationalstadsparken pé grund av att det inte fanns — *
tillrickligt med pollinatdrer, och att det hiir var ett vixande problem.

Josefina och Karolina startade forst ettideellt nitverk for parkpollina-
tion. De fick l&na fiskestugan i den Kungliga nationalstadsparken, men
fick inte tillrickligt med energi och snurr pa pollinationen. Att under-
halla och skéta bikupor tar tid.

— Det 4r inte for inte som biodling éiren pensionirshobby, understry-
ker Josefina. .

Men s8, for ndgra &r sedan, kom de pa den briljanta idén att lita andra
foretag sponsra bikuporna. Fér en &rsavgift placeras kuporna ut dir foreta-
gen villhadem och Bee Urban tar hand om skétsel och honungsutvinning,

. — Bee Urban ir ett "miljomuppsforetag” i grunden, men det dr ocksd
viktigt for oss att prata affirsvirldens sprik for act fa ut miljsbudskapet,
sdger Josefina. For detir vad det handlar om: att prata om problematiken,
skapa forindring och se till act det blir s& bra som méjligt for vildbina.

Men det ér inte bara bina som Bee Urban vurmar fér i sin miljovin-
liga affidrsmodell. Sett lite storre handlar det om att ldta naturen utfora
tjanster gratis, for miljons skull.

—Ja, vi anligger koldioxidsinkor i urban miljs, vi anligger tridgar-

dar for att gynna lokal fauna och flora, och vi hjilper folk att anligga

- vatmarker pd exempelvis industrimark fr att rena vatten, siger Josefina.
- Dessutom jobbar vi med sociala projekt pé skolor och ir ute och fére-

- laser. ¥
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ETT FASTIGHETSBOLAG.

58 mycket mer &n vaggar, golv och tak.

2013 AR ANNU ett intressant r i AxFasts historia.
Foretaget fyller 20 &r och jag har varit ansvarig
110 &r. Vad gor ett foretag framgangsrikt, hur
viktigt dr ledarskapet, hur stor betydelse har
arbetsplatsen, hur blir vi ett starkare lag, vad 4r
vi bra pd, vad kan vi gora annorlunda? Vi har i
drets rapport forsoke svara pd dessa frigor och
ge er en bild av hur vir process att ta fram ett
nytt aktivitetsbaserat kontor gitr ill, vart in-
terna arbetsnamn under processen var “det
smarta kontoret”. Vi vill ge er en bild av varfor
hotell 4r ett s3 intressant komplement till en
utvald fastighetsportfolj i Stockholms innerstad,
ge er en historisk resa i en nyforvirvad fastighet
och forklara varfor vi satct upp flera bikupor pa
taken till véra fastigheter i Stockholm.

Vi pd AxFast tinker innanfér och utanfor
fastighetens viggar. Staden och fastigheten ska
fortjina varandra, dra nytta av varandras exis-
tens. Dirfor ser vi inte véra fastigheter som so-
litdrer, utan tararmkrok med staden och utveck-
lar dem tillsammans med minniskorna i dess
nirhet.

2013 har gice enligt plan. Aret har priglats
av en fortsatt koncentration mot Stockholm. Vi
har sélt fastigheter i Géteborg, Norrképing och
Malmé. Vi har under 2013 skrivit avtal om att
forvirva PUB i Stockholm och silja en fastighet
i Visby dir bada affirerna genomférdes under
januari 2014. Den totala transaktionssumman
blir 1,7 miljarder kronor.

De nirmaste tre dren blir projektintensiva pa
AxFast. Om alla planer kommer p4 plats har vi
projeke p& 1,6 miljarder kronor. Samtidigt ir
drets resultat starke och ett kvitto pd ate var af-
firsmodell fungerar.

Inom affirsomréde kontor har vi en projekt-
portfslj pd 650 miljoner kronor. Vi bygger om
endelavkvarteret Bryggmistaren till hotell, och

innan vi 4r klara dir har vi 4ven skapat nya och
utvecklade kontors- och handelsytor. I kvarteret
Orgelpipan forbereder vi ett storre projekt som
beriknasvaraklart till Citybanans invigning 2017.

Inom affirsomride logistik dger vi idag nio
fastigheter till ett viirde av 1,5 miljarder kronor.
Aven hir finns utvecklingsprojekt, framforallt i
Stockholm. Vi har under 4ret firdigstille 22 000
kvm lager i Jordbro och vi har forberett ett nytt
projekt pd 30 000 kvm. Viharinom affirsomradet
en projektportfolj pd 400 miljoner kronor.

Inom affirsomride handel har vi framforalle
tva stora projekei Uppsala och Lund. I Uppsala ror
detsigom ett stort projekt med nybyggnation som
ir utmanande. Arkitekten Tham & Videgard har
ritat ett spinnande hus som vi under tvi r ska
bygga om och till vid Stora Torgeti Uppsala. I Lund
pagick arbete under dret med en ombyggnad som
blir klar under 2014 dir vi moderniserar, skapar
nya butiker och lyfter butiksfasaderna. En stor del
av affirsomradets tid har dgnats it ett omfattande
forberedelsearbete med PUB. Detiren utmaning,
en anrik handelsfastighet, ett fantastiskt hus dir
viska forsoka skapa en attraktiv miljo som smilter
in i staden och bidrar till dess myller. Vi har inom
affirsomradet en projekeportfolj p& 550 miljoner
kronor.

Kom f6rbi och upplev vért nya kontor, ta en
kaffe med vdra medarbetare, smaka pa vir "Roof
Top Honey” som ir fantastiskt god och f3 ett ex-
emplar av vir bok Utvalda Ligen Stockholm. Vi
har haft en spinnande resa under 20 r och 2013
var inget undantag. 2014 blir ett bra &r. %

Mars 2014
Erik Lindvall, vd pé AxFast

va-ord / AXFAST



Riddarna av det rektangulara bordet /AXFAST

nnika "ﬂgﬂl‘t
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Peter Rydberg
Fastighetsftnealtare

Jan Henriksson
Fastighetschet

RIDD'A'RNA RUNT DET REKTANGULARA BORDET, Hiirfir de. ;
Elva utvalda kvinnor och mén. Det handlayom | Tomas Henningsson
ET SAMMANSVETSAT LAG som giir AxFast frandgingsrikt e
och kunderna nijda och déir var och.en bidgar till god e
[Jastighetsutveckling. Hér dr ANSIKTENA OCH
PERSONERNA bakom AxFast.

Susanne Ogren
Redavisningsansvarig
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KOMMENTARER OM VERKSAMHETSARET

S
RESULTATRAKNING

KONCERNEN

/AXFAST

MODERBOLAGET

Allmént om verksamheten Risker | AxFasts risker kan i huvudsak delas upp i tva kategorier, affarsmas- Belopp i tkr 2012-01-01 2013-01-01 2012-01-01
Koncernen Samtliga fastighetsbolag inom AxFast-koncernen dgs av AxFast siga och finansiella risker. -2012-12-31 -2013-12-31  -2012-12-31
AB. Forvaltningen sker i AxFast AB dar all personal &r anstalld. De affarsmassiga riskerna ar en naturlig del av bolagets verksamhet och
utgors av risker for forlorade hyresintékter, uppstdende av vakanser samt Nettoomsattning 387 689 29 627 30 369
Viktiga handelser | AxFast AB har under 2013 tecknat avtal om férvarv av vardeférandringar i fastighetsbestandet. For att reducera afférsrisken har 387 689 29 627 30 369
fastigheten Torgvagen 7 (P.U.B.) i Stockholm. Fastigheten kommer att tilltrédas  bolaget valt att koncentrera fastighetsbestandet till regioner med stabil
under forsta kvartalet 2014. Forvéarvet som genomforts via bolagsforvarv tillvéxt. Fastigheterna ligger i utvalda ldgen och har en stabil och differentie- Rorelsens kostnader
stérker ytterligare bolagets position pa Stockholmsmarknaden. rad hyresgaststruktur och en val férdelad forfallostruktur avseende Fastighetskostnader -53478
Bolaget har under aret avyttrat fem icke prioriterad fastigheter till olika hyresstocken. En férandring av hyresintékterna med 1 procent per 1 januari Ovriga externa kostnader -50 805 -12 567 -10 101
kopare. Det total fastighetsvardet for de avyttrade fastigheterna uppgar till 2014 skulle paverka 2014 ars resultat med 5 mkr. Personalkostnader -20 238 -43 218 -20 238
drygt 600 mkr. Férsajningarna har genererat en reavinst om 130 mkr. For att utveckla bolagets fastighetsportfolj har AxFast ett stort fokus pa 80 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -119 321 -126 -63
2013 har varit ett projektintensivt ar och under aret har en modern projektutveckling. Vid nyproduktion och stérre utvecklingsprojekt efterstra- § Nedskrivningar/reverseringar 2239 - -
logistikanlaggning i Jordbro fardigstéllts. Dessutom pabérjades en vas alltid en 1&g riskniva och som regel startas inte projekten forrén storre \§ Rérelseresultat 146 086 -26 284 -33
omfattande ombyggnad av kvarteret Bryggmaéstaren, dar 7 000 m? kontor delen av lokalytorna &r uthyrda. Ett kontinuerligt arbete har ocksa bedrivits §
konverteras till hotell f6r Scandic Hotels nya hotellkoncept HTL. Under det for att utveckla den ekonomiska uppféljningen av de pagaende projekten, § Resultat fran finansiella poster
fjarde kvartalet paborjades dven ett storre handelsprojekt i centrala allt for att tidigt i processen identifiera eventuella projektavvikelser. ~ Resultat fran andelar i koncernféretag 130 168 11029 126 867 12270
Uppsala i fastigheten Dragarbrunn 23:3. Finansiella risker &r de risker som bolaget &r exponerat mot genom Rénteintakter och liknande resultatposter 592 800 64 358 35798
Per 2013-12-31 dger AxFast AB 27 fastigheter via dotterbolag. Marknads-  skuldportféljen. Bolaget stravar efter en lag finansiell risk och belaningen &r i ?5' Rantekostnader och liknande resultatposter -111 417 -91 695 -47 804 -25 446
vardet har bedémts till 6 509 mkr och samtliga fastigheter har vérderats jamforelse med branschen i 6vrigt Iag. Soliditeten uppgar vid arsskiftet till 39 o4 Resultat efter finansiella poster 149138 66220 117 137 22 589
externt av Forum Fastighetsekonomi och CBRE. procent och den justerade soliditeten (dar hansyn tagits till vervardena pa ej
fastigheterna) uppgar till 52 %. Réntekostnaderna utgér en av de storre =) Bokslutsdispositioner
Koncernens nettoomséttning, resultat och balansomslutning i mkr kostnadsposterna fér AxFast och forutséttningarna pa rantemarknaden kan o Bokslutsdispositioner, évriga - - -5 885 -
2013 2012 2011 2010 2009 2008 féréndras snabbt. Vid hantering av ranterisken tas alltid hansyn till hur kanslig Resultat fore skatt - - 111 252 22 589
Nettoomsattning 444 388 318 308 282 261  bolagets balans- och resultatrakning ar for ranteférandringar. Finansieringen
Resultat efter finansiella poster 149 66 51 231 144 76 laggsiforsta hand upp med kort bindningstid och rénterisken hanteras Skatt pa arets resultat -8 370 -21743 4018 -2 634
Balansomslutning 5215 5411 3897 3694 3463 3256 sedan med hjélp av derivat. Bolagets genomsnittliga réntebindningstid Arets resultat 140 768 44 477 115270 19 955

Investeringar | Koncernens investeringar i befintliga materiella anldggnings-
tillgangar i form av ny- och tillbyggnad uppgick till 262 mkr.

Finansiell stillning | Koncernens kassafléde fran den I6pande verksamhe-
ten uppgick till 198 mkr. Arets kassafléde uppgick till 148 mkr. Likvida
medel uppgick per den 31 december 2013 till 320 mkr. Koncernens
externa rantebarande upplaning uppgick till 2 932 mkr. Koncernens
nettoskuldsattningsgrad (rantebérande lan minus likvida medel i relation till
eget kapital) var vid arets slut 127 %. Det synliga egna kapitalet i koncernen
per den 31 december 2013 uppgick till 2 053 mkr. Soliditeten (berdknad
som synligt eget kapital i relation till totalt kapital) uppgick till 39%.

Moderféretaget | Moderforetagets verksamhet omfattar teknisk och
ekonomisk férvaltning av koncernens fastigheter. Redovisad nettoomsatt-
ning utgjorde 30 mkr (30). Moderbolaget finansieras genom férvaltnings-
arvoden fran dotterbolag. Resultatet efter finansiella poster uppgick till 117
mkr (23). Moderféretagets egna kapital per 31 december 2013 uppgick till
2 165 mkr (2 026). Antalet anstallda vid arets slut var 11 (11).

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen
Koncernen | AxFast koncernens fastighetsbestand &r koncentrerat till utvalda
orter med stark ekonomisk tillvaxt. Det langsiktiga malet ar en balanserad
fastighetsportfélj inom segmenten kontor, handel, hotell och logistik.
Fastighetsbestandet ska utgdras av en stabil bas med fastigheter som
ger sékra, langsiktiga kassafléden, en del som omsatts utifran konjunkturla-
get, samt en mindre del projektinriktade fastigheter. Samtliga fastigheter i
portféljen ska ha ett mycket bra lage pé den lokala marknaden. Fastighets-
portféljen ska kdnnetecknas av balans mellan avkastning och risk.
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uppgick vid arsskiftet till 3,7 ar. En férandring av marknadsrantan med +/-
1%-enhet ger en kassaflodeseffekt om -/+ 8 mkr fér 2014.

Bolagets fastigheter redovisas till anskaffningsvarde i balansrakningen.
AxFast marknadsvarderar med hjalp av Forum Fastighetsekonomi och
CBRE sitt fastighetsbestand tva ganger per ar for att identifiera eventuella
nedskrivningsbehov. Nedskrivning gérs om marknadsvardet till vasentlig
del understiger redovisat véarde.

Vardeférandringar i fastighetsbestandet paverkas i hég grad av hur
AxFast lyckas utveckla och forédla fastighetsbestandet samt kund- och
avtalsstrukturen. Fastighetsvardenas utveckling paverkas av féréandringar i
réanteldget, den allménna konjunkturutvecklingen, férvéntningar pa
hyrestillvaxt, den lokala utbuds- och efterfragebalansen, méjligheten till
lanefinansiering samt avkastningskravens utveckling. Vid arets utgang
uppgick fastigheternas redovisade vérde till 4 834 mkr och fastigheterna
marknadsvéarderades till 6 509 mkr.

Forslag till disposition betréffande bolagets vinst eller férlust
Styrelsen féreslar att kr 2 160 052 182 disponeras enligt féljande.

Utdelning, 40 000 aktier a 100 kr per aktie 4000 000
Balanseras i ny rékning 2156052 182
Summa 2160052182

Koncernens fria kapital per 31 december 2013 uppgick till 2 030 565 Tkr.
Nagon 6verforing till bundna reserver kommer inte att ske.

Styrelsen anser att den féreslagna vinstutdelningen ar férsvarlig med
regler i ABL 17 kap 38§. Utdelning bedéms inte hindra bolaget eller
koncernféretagen fran att fullgdra sina forpliktelser pa kort eller lang sikt,
inte heller fran att géra erforderliga investeringar.

Vad betraffar foretagets resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterfél-
jande resultat- och balansréakningar.

Handel 16 %

Logistik 17 %

Férdelning marknadsvérde/segment

Ovrigt 4 %

Kontor 63%

Férdelning marknadsvarde/region

Goteborg 7%

Oresund 11%

Ovrigt 2%
Logistik 19 %

Handel 19 %

Stockholm 70 %

Foérdelning hyresintakter/segment

Kontor 60 %
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BALANSRAKNINGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i tkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 4 607 207 5051292 - -
Inventarier, verktyg och installationer 82 007 49 941 1784 221
Pagaende nyanlaggningar avseende
materiella anldggningstillgangar 144 972 84 637 - -
4834186 5185870 1784 221
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 17 1359749 1467573
- 17 1359749 1467573
Summa anlaggningstillgangar 4834186 5185 887 1361533 1467 794
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3873 1589 2 648 -
Fordringar hos koncernféretag - - 1486 956 1749 111
Skattefordringar - 728 - 728
Ovriga fordringar 38 281 17 223 47 148
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 919 33089 3759 1619
61073 52 629 1493410 1751 606
Kassa och bank 320 607 172 601 280 049 -45 224
Summa omsattningstillgangar 381680 225230 1773459 1706382
SUMMA TILLGANGAR 5215866 5411117 3134992 3174176
Foérdelning hyresintakter/region Fordelning hyresintakter/kunder % Hyresstockens forfallostruktur

Ovriga 3%

Uppsala 4 %

Goteborg 8 % ‘
Norrkoping 9 %

Oresund 13 %

Stockholm 64 %
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Axfood

Martin &
Servera
} Scandic
Ovriga Hotels
H&M
‘ ‘ Deloitte
Stockholms Anléns
Kommun Bauhaus
Willis  Elekta

Instrument

M Logistik Il Kontor B Handel

/AXFAST

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i tkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (40 000 aktier) 4000 4000 4 000 4 000
Bundna reserver 18 674 800 800 800
22 674 4800 4800 4 800
Fritt eget kapital
Fria reserver 1889797 1866 648 2044782 2000811
Arets resultat 140 768 44 477 115270 19 955
2030565 1911125 2160052 2020766
2053 239 1915925 2164 852 2025566
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder - - 5885 -
- - 5885 -
Avséttningar
Avséttningar for uppskjuten skatt 49 433 56 731 - -
49 433 56731 - -
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 2062 950 2717 590 - -
2062 950 2717 590 - -
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 868 900 456 404 230000 330000
Leverantorsskulder 33992 46 393 7 637 1654
Skulder till koncernféretag - 73 800 690277 807 692
Skatteskuld - - 3621 -
Aktuella skatteskulder 9 657 1134 - -
Ovriga skulder - 13 1667 3253
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 137 695 143 127 31053 6011
1050244 720871 964 255 1148 610
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5215 866 5411117 3134992 3174176
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Goran Ennerfelt

Ordférande. Ledamot av styrelsen sedan 1993. Géran &r vd

i Axel Johnson Holding samt styrelseordférande i kapital-
férvaltningsverksamheten AltoCumulus och i amerikanska
Axel Johnson Inc. Tidigare var Géran vd och koncernchef i
Axel Johnson (1979-2007) och bland annat ordférande

i Studieférbundet Naringsliv och Samhélle (SNS),
Utrikeshandelsféreningen (Sveriges Allménna Exportférening)
samt i Svensk Handel.

Antonia Ax:son Johnson

Ledamot av styrelsen sedan 2005. Antonia &r &ven styrelse-
ordférande i Axel och Margaret Ax:son Johnsons Stiftelse
samt vice ordférande i Nordstjernan. Hon &r ocksa ledamot
av styrelsen i Axel Johnson Inc., Axfood, Axel och

Margaret Ax:son Johnsons Stiftelse for Allmannyttiga
Andamal, Mekonomen Group, samt NCC med flera.

Fredrik Persson

Ledamot av styrelsen sedan 2005. Fredrik ar dven styrelse-
ordférande i Axfood, Mekonomen Group, Axstores och
Svensk Bevakningstjanst. Vice ordférande i Martin & Servera
och Svensk Handel samt ledamot av styrelsen i Axel Johnson
International, Novax, Svenskt Naringsliv samt Electrolux.

Staffan Linde
Ledamot av styrelsen sedan 2001.

Anders G. Carlberg
Ledamot av styrelsen sedan 2008. Ledamot av styrelsen i
Beijer Alma AB, Mekonomen AB, Sweco AB och Svenskt Stal AB

(SSAB), Investment AB Latour, Grénges AB, Recipharm AB m.fl.

Hans Dalborg

Ledamot av styrelsen sedan 2010. Hedersordférande i
Nordea Bank AB, ordférande i iZettle samt ledamot av
styrelsen i Stockholms Konserthusstiftelse, Nobelhuset AB,
Stockholm Institute of Transition Economics (SITE) och
Stockholm Institute for Financial Research (SIFR). Tidigare
ordférande i Kollegiet fér Svensk Bolagsstyrning,

Uppsala universitet, Kungl. Operan samt preses i Kungl.
Ingenjdrsvetenskapsakademien (IVA).

Caroline Berg

Ledamot av styrelsen sedan 2012. Caroline ar dven
styrelseledamot i Axel Johnson International, Axstores,
Ahléns, Filippa K, Handelshégskolans Advisory Board

samt SOS Barnbyar. Styrelseordférande i Erik och Géran
Ennerfelts fond for svensk ungdoms internationella studier.

Erik Lindvall
Verkstallande direktdér och koncernchef.
Ledamot av styrelsen sedan 2003.

€3 AXEL JOHNSON GRUPPEN

AxFast AB dr en av fyra fristiende, oberoende koncerner

inom Axel Johnson Gruppen. De andra tre iir amerikanska
Axel Johnson Inc., Axel Johnson AB och AltoCumulus AB.

AXEL JOHNSON AB

AXEL JOHNSON INC.

AXFAST AB

ALTOCUMULUS AB

Bygger och utvecklar verksamhe-

ter inom handel och tjénster.

| KONCERNEN INGAR FOLJANDE BOLAG:

Produkter och tjanster inom
energi, industri, miljé och medi-
cinsk sektor i Nordamerika.

| KONCERNEN INGAR FOLJANDE BOLAG:

Ska utveckla och dga kommersi-
ella fastigheter i utvalda orter med
stark ekonomisk tillvaxt.

Arbetar med kapitalférvaltning
och har kontor i Stockholm och
Luxemburg.

AXEL JOHNSON INTERNATIONAL
Teknikhandelskoncern med
fokus pa produkter, system och
servicetjanster for industriella
kunder i Europa.

AXFOOD

Ett av Nordens stdrsta bérsno-
terade bolag inom dagligvaru-
handel.

AXSTORES

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

MARTIN & SERVERA
Ledande grossist och specialist
inom restaurang och storkok.

MEKONOMEN GROUP

Norra Europas ledande koncern
for ditt billiv, noterad pa Stock-
holmsbérsen.

NOVAX
Utvecklar och investerar i sma-
och medelstora tillvéxtsforetag.

SVENSK BEVAKNINGSTJANST
Erbjuder kompletta saker-
hetslésningar for féretag och
privatpersoner.

SPRAGUE OPERATING

RESOURCES LLC

Distribution av energiravaror och
hantering av bulkgods via egna
terminaler i norddstra USA.

PARKSON CORPORATION
Produktion och distribution av sys-
tem och produkter fér kommunal
och industriell vattenrening.

KINETICO INCORPORATED

Produktion och férséljning av
vattenreningsprodukter, bade
kommersiella och for bostader.

NEWTRAX

NewtrAx investerar i och utveck-
lar tillvaxtbolag.

NORDSTJERNAN AB

Nordstjernan ar ett familjekontrollerat investeringsféretag, som
genom aktivt agande i nordiska féretag ska skapa vardetillvaxt.
Investeringarna ska vara langsiktiga. Nordstjernan ar huvudégare
i bland annat NCC, Salcomp, Ramirent, Nobia, Rosti, Etac och
Ekornes samt stor aktiedgare i bland annat Active Biotech.

Axel Johnson Gruppens dgarandel i Nordstjernan uppgar till

sex procent.
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FASTIGHETSFORTECKNING

UTHYRNINGSBAR YTA (KVM] / LOKALTYP

Kommun Adress Fastighetsbeteckning  Bostader Handel Kontor Lager/ Ovrigt  Garage/P-hus Total yta Obebyggd tomt Byggnadsar Taxeringsvarde

Logistik (exkl. garage) tkr
Goteborg Exportgatan 53 Backa 22:8 2551 33 809 36 360 1974/1999 147 000
Goteborg Exportgatan 51 A Backa 22:3 1320 3 666 4 986 1972/1997 20 460
Goteborg Exportgatan 20 B Backa 23:9 1871 1871 2009 9 251
Goteborg Transportgatan 23 Backa 107:13 2 000 8 956 10 956 1980 43 400
Halmstad Fraktgatan Vrangelsvro 5:4 3700 45 650 49 350 2009 84 570
Haninge Lillsjovagen Jordbromalm 4:8 20 998 20 998 2012/2013 10 800
Haninge Dantorpsvagen Jordbromalm 3:3 0 64 000 17 400
Lund Stora Sédergatan 6 Fargaren 25 6154 2 350 28 1439 387 9 971 1955/1963/1983 117 600
Norrképing Kromgatan 1 Adaptern 2 11039 11 039 2006 105 000
Norrképing 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 12194 1961/2007 488 000
Stockholm Drottninggatan 78 Vinkelhaken 9 1147 1722 2 869 1913-1915/2005 122 000
Stockholm Karlavagen 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 1392 000
Stockholm Tulegatan 15-19 mfl Taktéckaren 1 2207 785 17773 886 829 2500 22 480 1896/2001/2003 680 000
Stockholm Kungsgatan 53 mfl Bryggmaéastaren 5 486 6069 259 6814 1880/1912 44 800
Stockholm Gamla Brog. 32 mfl Bryggmastaren 6 509 914 90 1513 1750/1880/1980/2003 253 000
Stockholm Kungsgatan 55 mfl Bryggmastaren 7 1042 4509 670 6221 1880 161 000
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 Ostervégen 6 Dovhjorten 6 6702 559 22 1620 7283 1970/2007 90 400
Totalt 8513 72137 60208 120022 2377 9 553 263 257 64 000 3524740
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