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ATT TITTA PA OMVARLDEN KANNS EXTRA VIKTIGT NU. VILKA PARALLELLER KAN VI DRA TILL DEN
JAPANSKA MARKNADEN SOM LEVT I EN LAGRANTEMILJO UNDER DE SENASTE TVA DECENNIERNA?
FRAGORNA KRING UTVECKLINGEN I OMVARLDEN AR MANGA OCH VI KAN KONSTATERA ATT VI BEFINNER
0SS I EN SVARBEDOMD, SPANNANDE TID DAR VI FORSOKER NAVIGERA PA ETT HALLBART SATT.

Vad kan vi lira oss av fastighetsmarknaden i Japan? Vi
fascineras 6ver den starka utvecklingen i den svenska fastig-
hetsbranschen. Det finns obegrinsat med kapital till heta
marknader och det 4r en het fastighetsmarknad vi befinner
oss i. Vad hinder nir konjunkturen viker och vi har en
fortsatt ldgrintemilj6? Vilka paralleller kan vi dra till den
japanska marknaden som levt i en ligrintemiljé under
de senaste tvd decennierna och fatt uppleva konjunktur-
svingningar, naturkatastrofer och paverkan frén omvérl-
den. Vi kommer i denna rapport endast skumma av ytan,
ge en kinsla och férhoppningsvis ge ldsaren en bild av
fastighetsmarknaden i Japan och hur den utvecklats i
Tokyo.

Att titta pad omvirlden kidnns extra viktigt nu. Fastig-
hetsbranschen ir vildigt lokal men investeringsmarknaden
4r internationell. Ar nuvarande prisutveckling med sjun-
kande yielder och rekordhyror héllbar fér en ldngsiktig
investerare? Vilka faktorer gér den svenska marknaden s
intressant? Ar det smygdevalveringen av den svenska
kronan som lockar utlindska investerare till fastighets-
marknaden trots 13g yield? Ar det osikerheten med Brexit,
Trump och Kina som gor att fast egendom i en fungerande
marknad ir det minst riskabla alternativet? Frigorna kring
utvecklingen i omvirlden 4r manga och vi kan konstatera
att vi befinner oss i en svarbedémd, spinnande tid dir vi
forsoker navigera oss fram pé ett hallbart sitt. Har 2016
svarat upp mot vara fyra grundpelare?

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Vi har haft full aktivitet. Vart stora PUB-projekt fardig-
stilldes under aret. I kvarteret Bryggmistaren pagér den
sista stora etappen med kontor, restaurang och butiker.
Projektet kommer att firdigstillas under 2017. Vi har
precis fardigstillt ett 33 ooo kvm stort lager i Jordbro for
véra nya hyresgister DLP och PacsOn. Inflyttning sker i
februari 2017.

FASTIGHETER MED BASTA MOJLIGA LAGE

Under aret har vi sélt tre fastigheter for strax éver en mil-
jard. Kvarteret Orgelpipan i Stockholm, Ingelsta Handels-
centrum i Norrképing och kvarteret Fargaren i Lund fick
nya dgare. Det har varit bra investeringar fér AxFast och vi
ar glada 6ver resultatet. Efter dessa férsiljningar koncen-
treras var fastighetsportfélj av férvaltningsintensiva fastig-
heter till Stockholm och Uppsala. AxFasts forvirvsfokus

ligger fortsatt pd Stockholms innerstad dir utbudet var
begrinsat under 2016.

LANGSIKTIGT MILJOTANKANDE

Vi integrerar miljé och hallbarhet i allt vi gor. Vart pilot-
projekt med Ecopilot i kvarteret Sporren ir en stor fram-
gang. Vi fick en sinkning pé totalt 1 GWh under perioden
2014 - 2016 vilket motsvarar 25% besparing. Vi fortsitter att
forbittra fastigheternas energistatus och var totala kol-
dioxidpéverkan minskar med investeringar i energi och
styrsystem.

POSITIVFORANDRINGSKRAFTIDET
SAMHALLE VI AR EN DEL AV

Vért arbete med att férdndra omrédet kring Gamla Bro-
gatan, Drottninggatan och Hotorget fortsatter. Malet dr att
stirka platsen med intressanta inslag av motesplatser.
Hotellet Haymarket har haft ett bra férsta halvar och har
pa kort tid blivit ett landmairke i Stockholm. Nya butiker
har 6ppnat och har pé kort tid 6kat flédet av ménniskor pa
Drottningatan och Gamla Brogatan.

Vi utvecklar bolaget efter var affirsplan och kan konsta-
tera att det har hint en del under de senaste aren. Ett starkt
forvaltningsresultat med férséljningarna gor att resultatet
for 2016 dr gladjande och var ekonomiska situation &r nu
starkare dn ndgonsin. Projektutvecklingsarbetet inom vara
affirsomrdden har dven i ar bidragit med en stor virde-
utveckling och var totalavkastning hamnar pa héga 18,3%.
Under de kommande tre dren har vi en stark kontrakts-
portfdlj, hog uthyrningsgrad och firdigstillda projekt
vilket i kombination med lag beldning 6ppnar méjligheten
for nya projekt och férvirv.

Vart tdlamod kommer att utmanas under aret, var
strategiska inriktning kommer att ifragasittas och var for-
héallning till marknadens prissittning blir en prévning om
vi inte lyckas forvirva eller starta ett nytt projekt. Vi far
hélla huvudet kallt, fokusera pa att utveckla vart befintliga
fastighetsbestdnd och vara redo att agera nir ritt tillfille
dyker upp.

Vilkommen pa ett besdk, en konstvandring i vira
entréer med ett samtal om en spinnande omvirld!

Trevlig lasning!
ERIK LINDVALL, VD AXFAST




—
—
—
——
——
—
—
e
—
———
—
—r—
-
P
Eaad
et
e
—
—
e
———
——
—
—
p—
Qe
——




AXFAST ARSRAPPORT 2016

EDO/TOKYO

Tokyo dr inte en sdrskilt gammal stad. Den grundades under de forsta

decennierna av 1600-talet da shogun Ieyasu Tokugawa etablerade
sitt hdrldger hdr. Tokyo har odelagts upprepade ganger under historiens gang
genom jordbdvningar och brinder. Det dr Ldtt att uppfatta Tokyo som

historielost, hdr finns ndstan inga byggnader som dr dldre dn ett halvsekel.

Att flyga in mot Tokyos flygplats Haneda en klar kvill r en
upplevelse. Planet gér en vid sving ut éver Tokyo Bay. Det
finns ingen stérre urbanisation i vérlden, det finns inte fler
ljuskillor samlade pa ett stille. Mount Fuji skymtar i fon-
den och taglinjerna stricker sig som tentakler i alla rikt-
ningar. Trafiken ringlar sig i koncentriska cirklar runt en
mork punkt, som ett svart hal i mitten av en vildig galax.
Hir pé Kantoslitten i sydostra Japan bor 38 miljoner min-
niskor i en vildig stadsmiljo som binds samman av ett
vig-, tdg- och tunnelbanesystem. T&gen avgar alltid i tid,
soporna himtas punktligt och det ar aldrig strémavbrott.

BYGGT I CIRKLAR

Om det forsta intrycket dr vildighet, 4r det andra kaos. Till
skillnad fran visterlindska huvudstider saknar Tokyo stil.
Det gér inte att peka p& nagonting som typiskt Tokyo, utom
just avsaknaden av stil, karaktir och stadsplan. Varje gata,
varje byggnad, varje stadsdel &r olika. Det finns fa rita
linjer och avenyer. Ingenting binder optiskt en del till en
annan. Gatorna saknar namn. Och alla ytor tycks tickta
med flimrande reklambudskap.

Men sjilva centrum #r egendomligt tomt. Liksom
manga japanska stider byggdes Tokyo upp runt en borg

och stadsbebyggelsen var en del av férsvarsanldggningen.
Staden vixte i cirklar runt borgen tillsammans med vall-
gravar. Till for ungefir 140 &r sedan ruvade hir Japans storsta
och miktigaste samurajborg. P4 ildre kartor ser man det
tydligt: vallgravar och gatunit i allt vidare cirklar runt en
tydlig punkt i mitten. I ster Shitamachi, i véster det mer
kuperade Yamanote. Tokyo ir fortfarande byggt i cirklar,
men idag &r sjilva centrum egendomligt tomt. Eller kan i
alla fall uppfattas sa. I gronskan gommer sig det kejserliga
palatset, men det ir en 14g byggnad som inte syns annat &n
fran luften.

Till f6r mindre dn hundra &r sedan var Tokyo en stad av
kanaler. I dag lever dessa kvar mest som namn pa gatukors-
ningar. Besokaren kommer hela tiden att stéta pd namn
som slutar pa -bashi, "bro” pé japanska. Efter kriget, under
so- och 60o-talen, byggdes de flesta kanaler och vallgravar
6ver. Och de som inte byggdes &ver fylldes igen. Shuto
Expressway, det system av eleverade motorvigar som stod
firdigt infér OS 1964, byggdes i stor utstrickning pa stolpar
6ver kanaler och vallgravar. I manga fall finns kanalerna
kvar, men som sorgsna rester av den tidigare vattenrika
stadsmiljon.

KONTORSBYGGNADERNA I
MARUNOUCHI SEDDA FRAN
KEJSARPALATSETS PARK.
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SHIODOME, STRAX SODER OM GINZA, ETT NYTT OMRADE (FRAN MITTEN AV 1990-TALET) MED KONTORSBYGGNADER OCH HOTELL, DE SKINANDE NYA KONTORSBYGGNADERNA OCH STRESSEN I CENTRALA TOKYO AR VAD MAN FORST SER. MEN DET DAGLIGA LIVET
SOM BYGGDES PA MARK SOM TIDIGARE VAR EN BANGARD FOR JARNVAGSBOLAGET JR EAST. FOR OVER 30 MILJONER TOKYBOR AR MER SMASKALIGT MED LAGA BYGGNADER OCH TRANGA VINDLANDE GATOR.
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EN UNG STAD

Tokyo #r inte en sirskilt gammal stad. Den grundades
under de forsta decennierna av 1600-talet da shogun leyasu
Tokugawa — landets verklige hirskare — etablerade sitt har-
lager hir. Det dr latt att uppfatta Tokyo som historielost.
Hir finns néstan inga byggnader som ér dldre 4n ett halv-
sekel. Tokyo har ddelagts upprepade ginger under histo-
riens gang genom jordbdvningar och brinder. Tva ginger
under 1goo-talet drabbades staden: den stora Kanto-jord-
bivningen 1923 och de amerikanska brandbombningarna
under varen 1945. Vid bada tillfillena omkom 6ver hundra
tusen ménniskor och stora delar av staden utpldnades. Men
forst nu pa senare ar férséker man bevara och ateruppbygga
dessa delar. Japanska hus och byggnader byggdes aldrig for
att std sdrskilt linge. Den som letar efter historien i Tokyo,
maste ga till detaljerna. Och de finns 6verallt.

Ta trendiga Roppongi Hills i centrala Tokyo, med
sin kombination av mirkesshopping, exklusiva bostider,

Shinjuku, virldens stérsta jarnvigsstation riknat till an-
talet passagerare. Hir navigerar nira fyra miljoner passage-
rare 36 perronger och nira 200 utgdngar under en normal
arbetsdag. Och under allt 16per kulvertar som férbinder
Shinjuku-stationen med ett antal tunnelbanestationer.
Och detta ir bara en av Tokyos ménga gigantiska stationer.

Eller den ikoniska Shibuya-korsningen en l6rdags- eller
sondagseftermiddag med dess nidrmast overkliga kommer-
siella intensitet. Eller det négot dldre, men nista lika inten-
siva Ginza, eller ndjeslivet i Roppongi, Kabuki-cho eller
Shibuya, eller massorna av identiska "salariman” (minnen
som befolkar Japans alla kontor) i grupper efter jobbet i
Otemachi och Tamachi.

Men ind3, efter ett tag uppticker besdkaren till sin
forvaning att Tokyo 4r mer som Bullerbyn 4n Blade Runner.
Omrédena med héghus, varuhus, gigantiska gatukors-
ningar och vildiga folkmassor #r i sjilva verket f& och
transitoriska. Det dr kanske en schablon att Tokyo i sjilva

Det dir kanske en schablon att Tokyo i sjdlva verket dir

en samling byar, men det dr sd det dr. Omrdden, med namn

som Azabu-Juban, Tomigawa och Ichigaya, dr éverraskande

smdskaliga och klockorna tycks rora sig lite saktare.

hotell, restauranger, barer och biografer. I éstra hérnet av
komplexet finns en liten park med en traditionell japansk
damm. Ménga passerar den pa vidg mot tunnelbanestatio-
nen Azabu Juban utan att kdnna till att dammen anlades
1650 av linsherren Hidemoto Mori i en tridgérd som till-
horde klanens residens i Edo (som Tokyo hette fram till
1868). Hir hoélls tio av de beryktade 47 ronin (herreldsa
samurajer) fangslade efter att de huggit huvudet av den
onde Lord Kira. Och det var hir, i skuggan av kérsbirs-
triden som de beviljades ynnesten att f3 begd seppuku
(harakiri) i februari 1703. De dramatiska hindelserna gav
upphov till en rad bécker och kabuki-pjiser som fort-
farande spelas, och sedermera filmer. Det 4r samma damm
idag, bara andra omgivningar.

MER BULLERBYN AN BLADE RUNNER

Det tredje intrycket #r energin och dynamiken. Med en
ekonomi som #r stérre d4n Kanadas tycks forst allt i Tokyo
6vervildigande stort och miktigt. Som pendelstationen i

verket dr en samling byar, men sd dr det. Omraden, med
namn som Azabu-Juban, Tomigawa och Ichigaya, &r
Sverraskande smaskaliga och klockorna tycks ocksd réra
sig litet saktare. Runt en central shoppinggata — shotengai
- ofta i anslutning till den lokala pendelstationen, ordnar
sig kvarter fulla av hantverkare, smaindustrier och service-
foretag, fiskhandlare, tofu-fabriker, tatami-makare, sma
supermarkets, specialaffirer av alla slag och restauranger,
engelskskolor och karaoke-barer. Det #r dessa livliga,
smaskaliga kvarter, som andningshal i metropolen, som
ir det verkliga Tokyo for de flesta tokyobor. Det ar hir
man handlar, dter och utrittar det dagliga livets alla sma
drenden.

23 ”WARDS”

Tokyo &r en administrativ enhet vid namn Tokyo-to, med
omkring 12 miljoner invinare. Tokyo-to stricker sig frn
Ost till vist, med bara en relativt liten del av den geografiska
ytan urbaniserad. Den stérre delen stricker sig langt inét
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land 4t vister, med berg, vandringsleder, floder och jord-
bruk. Den urbaniserade delen av Tokyo-to bestdr av 23
relativt sjdlvstindiga "wards” (det finns inte ndgon riktigt
relevant svensk benimning, ndgot mellan stadsdel och
stad) med politiskt valda styrelser och delvis egen lagstift-
ning. Exempelvis var Shibuya-ku (-ku 4r beteckning pé
ett ward), forst i Japan med att legalisera samkoénade
dktenskap.

Men i dagligt tal menar nog de flesta att Tokyo &r hela
den vildiga, sammanhingande stadsbebyggelsen pa Kanto-
slatten. Hir talar vi om 38 miljoner invénare, beroende
pé var man drar grinsen. Det finns séllan ndgon klar linje
mellan stad och landsbygd i Japan - ett land med 126 mil-
joner invénare pd samma yta som Norge.

SANKIN-KOTAI

Det faktum att Tokyo linge var en stad fér mén utan kvin-
nor skapade kulturen. Ingenting har betytt mer fé6r Tokyos
utveckling #n sankin-kotai, som brukar Sversittas med
"alternate attendance”, ett slags organiserat gisslansystem.

Japan under 1500-talet var ett brutalt land med oav-
brutna strider, allianser och forriderier mellan miktiga
klaner. Den hir perioden kom till ett slut genom det stora,
blodiga slaget vid Sekigahara ar 1600, dér i princip halva
landets klaner stod mot den andra hilften. Segrare var lins-
herren leyasu Tokugawa, vars klan dirpd regerade Japan
som Shoguner fram till 1868.

Tokugawa-periodens Japan var en strikt hierarkisk feo-
dalstat, med omkring 250 lokala ldnsherrar (daimyo) som
styrde sina lin med stor sjilvstindighet. Centralmakten i
Edo (dagens Tokyo) var stindigt pd vakt mot uppror och
forsokte pa olika sitt begrinsa linsherrarnas majligheter
att vixa sig alltfor starka. Det frimsta medlet var sankin-
kotai, som inférdes 1635 och levde kvar till 1862. Det inne-
bar att linsherrarna var férpliktigade att tillbringa vart-
annat &r i Edo - officiellt for att tjinstgora vid shogunens
hov - och nir ldnsherrarna sedan dtervinde till sina ldn fick
de ldmna kvar hustru och barn i Edo som gisslan.

Sankin-kotai fick omfattande konsekvenser fér Japans
utveckling och fér dagens Tokyo. Lansherrarna reste natur-
ligtvis inte ensamma, utan tillsammans med omfattande
foljen av samurajer. Tagen fran de storsta linen kunde om-
fatta upp till 8ooo samurajer och annan personal. Systemet
kravde att linen héll sig med omfattande egendomar i Edo.
Sammanlagt fanns omkring 6oo sddana egendomar med
byggnader och mark, s& kallade daimyo yashiki, runt om i
Edo, men huvudsakligen i de sédra och vistra delarna av
dagens Tokyo.

Man kan ocksa siga att sankin-kotai kom att bli det nér-
maste en stadsplanering som den hir staden sett. For nir
feodalsystemet avvecklades under slutet av 1860-talet fanns

det inte lingre ndgra dgare av dessa omfattande ytor av
Tokyo. Omkring 10% odlades upp, men de flesta ytor blev
istillet parker, universitet och administrativa byggnader at
den nya centralmakten. Dagens Tokyo University stir pa
mark som en ging tillhérde Kaga-klanen. Tokyo Dome,
hemmaplan fér basebollaget Yomiuri Giants och platsen
for Rolling Stones-konserter, stdr pd mark som tillhorde
Mito-klanen. Utrikesdepartementet stdr pd Kurodamark
och NEC:s hégkvarter, tillsammans med grannen Celestine
Hotel, var en ging en av den miktiga Satsuma-klanens
residens.

Samurajerna fick i regel ldmna familjerna kvar hemma i
linen nir de tjinstgjorde i Edo. Enligt den forsta officiella
folkrikningen 1723 bestod Edos befolkning av 60% min
och 40% kvinnor. Historikerna uppskattar att under 1600-
talet var upp mot 70% av invdnarna min. Féljden blev den
vintade. Myndigheternas svar var att beskatta prostitutio-
nen och att styra den till ett begrinsat antal licensierade
omraden, sma inhignade ministider i staden med sina egna
strikta regler. Storst och mest inflytelserikt var Yoshiwara,
strax norr om dagens Asakusa i norra Tokyo.

ETT URBANTIDEAL

I Yoshiwara utvecklades en speciell kultur som blomstrade
under ett par sekel, och med ett inflytande som stricker sig
in i nutiden. Mycket av det som &r finkultur i dagens Japan
skapades i Yoshiwara, for att sedan sprida sig forst till
6vriga Tokyo och sedan till évriga Japan: Kabuki-teater,
ukiyo-e (trasnitt), Geishor med danser och musik, kimono-
mode. Manga romaner och teaterpjiser under 1700- och
1800-talen himtade milj6 och handling frdn Yoshiwara.

Idag kan man besdka den nyligen renoverade Kabuki-
teatern i Ginza, ett slags kulturell hégborg. Kabuki 4r kint
for sina onnagata, min i kvinnoroller. Det var inte alltid sa.
Frén borjan i Yoshiwara spelade kvinnor kvinnoroller, men
dessa var ofta ocks8 prostituerade.

Men Yoshiwaras inflytande stricker sig lingre 4n till
kabuki och trisnitt. Hir utvecklades ocksd ett urbant
ideal — kallat iki — en sofistikerad estetisk, ett "smart” och
"stylish” férhallningssitt till livet som dagens tokyobor
fortfarande girna bekinner sig till. I motsats, d& — som
tokyoborna ser det - till krimarmentaliteten i Osaka. Denna
stindiga rivalitet, ungefir som mellan stockholmare och
goteborgare.
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THE INDUSTRY CLUB OF JAPAN, FRAN 1920, AR EN AV YTTERST FA HISTORISKA BYGGNADER I CENTRALA TOKYO0 SOM OVERLEVT BADE JORDBAVNINGEN 1923
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DORI. BYGGNADEN FRAN 2004 RITADES
AV ARKITEKTERNA KAZUYO SEJIMA
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OMRADEN

Det finns inte ndgot tydligt centrum i Tokyo, inte pd samma scitt som
i europeiska storstdder. Tokyo dr summan av ett antal ofta

vdldigt olika omraden, var och ett med sin egen karaktdir, stil och publik.

Varje omrade har sin speciella roll att spela.

GINZA

Det har sagts ménga ginger att Tokyo 4r en stad utan
centrum. Eller rittare sagt, en stad med ménga centra. En
bestkare uppfattar dock intuitivt Ginza som négot av
downtown Tokyo. Ginza tycks, om man tittar pa kartan,
ligga ungefir i mitten, strax intill det kejserliga palatset.
Det dr inte heller 18ngt till regeringsbyggnaderna i Kasumi-
gaseki och till bankerna och finanshusen i Marunouchi och
Otemachi.

Och Ginza ir berémt. Nistan alla har hért namnet.
Men idag r inte Ginza mer centrum #n ndgon annan del av
Tokyo. D&, pa 1920-talet, var dessa kvarter den hetaste
delen av Tokyo. Ar 1872, efter en av Tokyos ménga katastro-
fala brinder, beslét den nya administrationen att ersitta
den traditionella tristaden med Japans férsta europeiska
stadsbebyggelse. Gatorna breddades och kantades med
trad. Kvarter efter kvarter fylldes med engelskinspirerade

byggnader i rott tegel. Det var ingen omedelbar succé.
Ginza-borna fann sina nya ligenheter fuktiga och ohilso-
samma. Dessutom var husen déligt byggda.

Men det var 4nda négot helt nytt. Ginza kom att sta for
det som var nytt och modernt i Japan, sirskilt under den
liberala Taisho-perioden 1912-26. Skyltfénstren fylldes med
varor aldrig tidigare sedda i Japan. Gator, caféer och dans-
lokaler fylldes av en ny trendig publik, som drack kaffe och
drinkar; och det var i Ginza som kvinnorna forst bytte ut
kimonon mot visterlindsk klidsel. Nya ord dok upp: gin-
bura (promenera genom Ginza fér att titta pa folk och
skyltfonster), modan garu ("modern girl” — som den unga
kvinnan Naomi i Junichiro Tanizakis roman med samma
namn frén 1924.)

Efter kriget var Ginzas storhetstid 6ver. Det som &r
nytt och trendigt har efter hand flyttat allt lingre visterut.
Men Ginza ir dandd Ginza; de ikoniska varuhusen och
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mirkesbutikerna stdr kvar och korsningen Ginza 4-chome
ar lika full med folk som den alltid varit. Ginza 4r ocksé
platsen dér varumairken vill synas, med spektakulirt i6gon-
fallande byggnader: Gucci, Louis Vuitton, Armani, Dior,
Hermes, Mikimoto och ménga fler.

Den arkitekturhistoriskt intresserade letar sig ocksa
fram till tv8 berémda byggnader i sédra delen av Ginza:
Shizuoka Press and Media Building (Kenzo Tange, 1968)
och Nakagin Capsul Tower (Kisho Kurokawa, 1972). Dessa
ir tva av de mest berémda resultaten av 6o- och 7o-talens
metabolistrérelse, Japans mest uppmirksammade bidrag
till den moderna arkitekturhistorien.

MARUNOUCHI

Omrédet omedelbart vister om Tokyo Station var i slutet
av 1800-talet obebodd vildmark. Har har det statt daimyo-
residens, som under 1870-talet var 6vningsfilt for armén.
Ar 1890 képte Mitsubishi-koncernen hela omrédet for

Dessutom har Mitsubishi - for kanske forsta gingen i
Tokyos historia — tagit pa sig uppgiften att renovera och
aterskapa historiska miljoer. Mest imponerande dr Tokyo
Station i rétt tegel, ursprungligen byggd 1914 som en nira
kopia pa huvudstationen i Amsterdam. Stationen skadades
svart under kriget och 6versta vadningen, med dess kupoler,
byggdes inte upp igen. Idag stér stationen i sin ursprungliga
prakt, pietetsfullt renoverad. Detta dr en av mycket f&
byggnader i dagens Tokyo som har sin historia i tiden fére
kriget. Strax séder om stationen har man ocksd pa ett
smakfullt sitt inkorporerat vackra Tokyo Central Post Office
Building frén 1931 med ett modernt kontors- och shopping-
komplex. Och ytterligare en liten bit bort finns ett av de
ursprungliga, engelskinspirerade kontorskvarteren bevarat.

SHITAMACHI

Ordet betyder “laga staden” och hir, i det 13ga omrédet
Oster om borgen, lings Tokyo-bukten, vixte Edos stads-

Ar 1890 kipte Mitsubishi-koncernen hela Marunuchi omréidet for
1,5 miljoner yen. Det mdste ha varit en av vdrldshistoriens bdsta affdrer,
ungefdr som ndr engelsmdnnen 1673 bytte till sig Manhattan fran
Holland, i utbyte mot den lilla tropiska én Run Island.

1,5 miljoner yen (ca 120 0oo sEk). Det maste ha varit en
av virldshistoriens bista affiarer, ungefir som nir engels-
minnen 1673 bytte till sig Manhattan fr&n Holland, i
utbyte mot den lilla tropiska 6n Run Island. Mitsubishi dger
fortfarande stérre delen av Marunouchi. De stora fore-
tagens huvudkontor i Marunouchi svarar tillsammans fér
nira en fjirdedel av Japans BNP. P4 omkring 120 hektar
ryms 4 ooo foretag. Varje arbetsdag pendlar omkring
230 ooo minniskor till Marunouchi.

Mitsubishi byggde upp en kontorsstad efter engelskt
monster med stora tegelhus. De ursprungliga byggnaderna
ir borta — med ett undantag — men stadsplanen ar of6rind-
rad, liksom makten och kapitalet. Till fér ett par decennier
sedan var det hir en ganska trist del av Tokyo, i stort sett
déd efter kontorstid. I ett omfattande vitaliseringsprojekt
har Mitsubishi p4 kort tid férvandlat Marunouchi till en
spannande och attraktiv del av Tokyo, med nagra av stadens
hetaste adresser, som pé ett attraktivt sitt blandar restau-
ranger, shopping, hotell och kontor med nya grénomraden.

bebyggelse upp. Hir bestod befolkningen av hantverkare
och handlare, medan samurajernas residens byggdes i de
hogre, kuperade delarna vister om borgen.

Edos centrum var Nihonbashi, kint fér sin bro. Har-
ifrdn maittes alla avstdnd i landet och harifran utgick de tva
vigar som forband Edo med Osaka och Kyoto. Den férsta
bron anlades 1603. Dagens bro hirrér frén 1gir. Fram till
den stora jordbdvningen 1923 var Nihonbashi Tokyos odis-
kutabla ekonomiska centrum. Liksom manga av Tokyos
klassiska broar gdmmer sig ocksd Nihonbashi-bron under
innu en av dessa motorvigar som rusar fram hégt 6ver de
kanaler som finns kvar. Det ir lite deprimerande att tinka
pa hur annorlunda Tokyo kunde ha varit. Men pa 50-, 60-
och 7o-talen sattes ekonomisk utveckling fore allt annat,
och i synnerhet fére stadsmiljon. Idag ir det annorlunda.

Och det ar trots allt fortfarande ndgot fint och ganska
stolt dver Nihonbashi. Massiva Bank of Japan, Japans cen-
tralbank, ligger i nirheten, liksom Tokyo-bérsen. De stora
finans- och miklarhusen, som miktiga Nomura, dterfinns
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MAISON HERMES, GINZA, 2001.
ARKITEKT: RENZO PIANO.
RENZO PIANOS INSPIRATION
VAR JAPANSKA SHOJI-DORRAR.
FASADEN BESTAR AV 13 000
SPECIALTILLVERKADE GLAS-
KLOSSAR.




ocksd hir, liksom Japans “finaste” varuhus, Mitsukoshi
(frdn 1673) och Takashimaya (fran 1831), bdda med hundra-
ariga anor frin starten som enkla kimono-bodar.

Norr och éster om Nihonbashi stricker sig ett vid-
strickt omrdde, med en ladng rad olika distrikt, som gér
under den gemensamma bendmningen Shitamachi. Detta
ir inte ett namn man vanligen hittar pa kartorna, utan ir
mer bendmningen pé en attityd och livsstil — mer jordnira
och direkt, mer arbetarklass, och med sin egen dialekt.
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kan gora i Tokyo. I en stad med 38 miljoner invinare finns
det ingenting man inte hittar, om man bara vet var man
skall leta.

Men nirmast kommer man nog Edo i tre omréden strax
norr om Ueno: Yanaka, Nezu och Sendagi - i folkmun
tillsammans Yanesen. Medan stora delar av Shitamachi
utplénades i de katastrofala brinderna 1923 och 1945,
klarade sig dessa tre angrinsande omrdden bittre. Tva
stora, éppna ytor, Ueno-parken och Tokyo-universitetet i

OTEMACHI TOWER (2014) REPRESENTERAR EN NY, GRONARE TREND MITT I CENTRALA TOKYOS KONTORSLANDSKAP. EN TREDJEDEL
AV MARKEN, OMKRING 3 600 KVADRATMETER, GJORDES TILL ETT GRONOMRADE KALLAT OTEMACHI FOREST. ARKITEKTER: KOHN PEDERSEN FOX.

Personer med rétterna i Shitamachi sedan minst tre gene-
rationer kallas Edokko.

Det var Shitamachi som producerade och distribuerade
de varor och tjinster som Tokyo, en miljonstad redan pa
1700-talet, krivde. Som pa méanga hall, tenderade personer i
samma niring att ocksd geografiskt sla sig samman. Dessa
omraden, av ofta absurt specialiserade skrin, lever i stor
utstrickning kvar, dven om sjilva varorna och tjinsterna

under rens lopp kanske modifierats. Att utforska dessa

soder, fungerade som ett slags brandgator som sparade
mycket av bebyggelsen.

Under 1980-tales utvecklads hir ocksd en lokal med-
borgarrorelse som férsdkte férena — och lyckades battre dn
pa manga andra héll - de kommersiella krafterna med en
bevarad sméskalig miljo och livsstil. Med relativt 14ga hyror
och nirheten till flera universitet, har omradet ocksa linge
dragit till sig konstnirer, férfattare och akademiker.

Lings bakgatorna i Yanesen kan man fortfarande se fler

nagaya och hashiya, traditionella tvivaningshus i trd som

]

fEm detalj- och grossistomraden dr ndgot av det roligaste man
]

%
LANGS BAKGATORNA I OMRADEN SOM YANAKA HITTAR MAN FORTFARANDE MACHIYA, TRADITIONELLA TRAHUS =
SOM EN GANG UTGJORDE BEBYGGELSEN I SHITAMACHI UNDER EDO OCH TIDIGA TOKYO. MACHIYA AR OFTA SMALA MOT GATAN, MEN DJUPA.

GATUPLANET VAR AFFAR ELLER VERKSTAD, MEDAN FAMILJEN BODDE PA OVERVANINGEN.




MIU MIU, ETT HELAGT
DOTTERBOLAG TILL
PRADA. OPPNADE 2015.
ARKITEKTER:

HERZOG & DE MEURON.
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en ging utgjorde bebyggelsen i Edo och tidiga Tokyo, &n pa
andra hall i Tokyo. En del dr renoverade och tillgingliga for
besdkare genom Airbnb. Yanesen ir inte ett museum, utan
ett levande grannskap, sméskaligt och charmigt p4 ett sitt
som 6verraskar ménga besokare.

YAMANOTE

Yamanote dr Shitamachis antites. Yamanote star for det
modernt urbana Tokyo, vad Tokyo har utvecklats mot, steg
for steg, alltifrdn bérjan av forra seklet. Yamanote stér for
"hoégland” och det var i detta vidstrickta, kuperade omrade
som samurajer och linsherrar byggde sina residens, som ett
slags distrikt bestdende av gods.

Tokyos gradvisa expansion visterut skedde i symbios
med en serie jirnvigsbolag. Yamanote Line, de grona tég
som varje besékare snabbt lir sig anvinda, ir en ringlinje
som i en stor cirkel omger de centrala delarna av Tokyo.
Yamanote Line byggdes i etapper fran 1885 och stod firdig
i sin nuvarande strickning &r 19og. Det var stationer lings

en del av stationen. Det var ocksd i dessa omrdden som
Tokyoborna triffade vinner, at och roade sig och snart
fanns hir stadens storsta och livligaste natt- och néjes-
omraden.

Vi bérjar sdderifrén, Ebisu: lite smaskaligare, lite mer
kreativt och bohemiskt. Spel-, IT- och kommunikations-
foretag vill girna ha adress Ebisu. Nista station norrut r
Shibuya, forknippat med ungdomskultur och nya trender
inom livsstil och mode. Vad som sker i Shibuya idag, sker i
resten av Japan imorgon. Det dr i Shibuya som féretag som
H&M och Zara spanar pd nya trender. Fér den som inte
upplevt det tidigare, blir en séndagseftermiddag i Shibuya
- den stora shoppingdagen i Japan - nigot som fastnar
i minnet.

Nista station lings Yamanote Line heter Harajuku.
Ocksa Harajuku dr ungdomligt, men &sterut fran stationen
Harajuku leder breda Ometsando Dori, det nirmaste man
kommer en tridkantad, sofistikerad europeisk aveny i
Tokyo. Omotesando Dori leder upp mot exklusiva omradet

Jarnvdgsbolagen diger fortfarande sina stationer med

omgivningar. For ddr Tokyoborna bytte tag handlade de ocksa,

och jarnvdgsbolagen oppnade snart varuhus.

den vistra periferin som kom att bli porten till mil efter
mil av férorter.

Miljoner Tokyobor uthirdar dagligen upp mot totalt tre
timmar pa dessa férortstdg. Nittio minuter i vardera rikt-
ningen mellan hem och jobb ir vanligt, men ocksa uppfat-
tat som ndgot av en psykologisk grins. Fa ir villiga att
pendla lingre dn s8. Det dr latt att férstd att ménga viljer
bostad beroende pd hur det aktuella tdget knyter an till
arbetsplatsen; hur ménga byten, vilka strickor man kan
forvinta sig att fa sitta under rusningstrafiken, och si
vidare.

Jarnvigsbolagen #dger fortfarande sina stationer med
omgivningar: Tokyu Line: Shibuya; Odakyu Line och Keio
Line: Shinjuku; Seibu Line: Ikebukuro. Fér dir Tokyoborna
bytte tdg handlade de ocks8, och jirnvigsbolagen 6ppnade
snart varuhus. Det finns tva slags varuhus i Tokyo: de som
borjade som kimonoaffirer fér flera sekel sedan, och de
som startades av jarnvigsbolagen. Tokyu Line driver flera
varuhus i Shibuya. I Shinjuku &r det istéllet Odakyu- och
Keio-varuhus, och i Ikebukuro ir det stora Seibu-varuhuset

Aoyama. Omotesando och Aoyama #r Yamanotes mot-
svarighet till Ginza. Hir tdvlar de stora lyxiga, globala
varumirkena i att skapa spektakulira statements i form av
uppseendevickande byggnader, som till exempel Pradas
byggnad ritad av Herzog & de Meuron. Men idag finns det
manga fler, sdrskilt lings Omotesando Dori.

Ytterligare att par stationer senare stiger man av i
Shinjuku, den vildigaste av pendelstationerna. Oster om
stationen ligger ett av Tokyos stérsta shoppingomraden,
samt kinda och 6kinda Kabuki-cho med restauranger,
barer, klubbar och sexindustri.

Vistra sidan av stationen - Nishi-Shinjuku - dr Tokyos
skyskrapeomréde. Det bérjade utvecklas pd 1g70-talet och
vid senaste rikningen fanns hir 27 skyskrapor. Och fler ar
pa ging. Tre av de mest spinnande ir ritade av Kenzo
Tange: 243 meter hoga Tokyo Metropolitan Government
Office (1991); Tokyo Mode Gakuen Cocoon Tower (2008)
och Shinjuku Park Tower (1994) med Hyatt Hotel i de
Sversta 13 vaningarna, pd varje turists lista sedan filmen
Lost in Translation.
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PRADA PA OMOTESANDO I AOYAMA; INTERIOREN AR SPEKTAKULAR MED SINA KURVIGA LINJER. GRANSEN MELLAN INNE OCH UTE SUDDAS UT. PRADA PA OMOTESANDO I AOYAMA, EN AV TOKYOS MEST UPPMARKSAMMADE OCH BEUNDRADE BYGGNADER.
DE DIAMANTFORMADE GLASPANELERNA ALTERNERAR MELLAN KONKAVA, KONVEXA OCH PLATTA YTOR. ARKITEKTERNA HERZOG & DE MEURON LAMNANDE EN BIT AV TOMTEN OBEBYGGD, VILKET GOR ATT BYGGNADEN STAR UT EXTRA TYDLIGT.
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BAKGATA I AOYAMA, NARA OMOTESANDO. I TOKYO AR VARJE BYGGNAD EN SOLITAR
OCH VARJE PROMENAD EN UPPTACKTSFARD, DAR MAN ALDRIG VET VAD SOM VANTAR BAKOM NASTA HORN.
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STADSBILDEN

Japanska familjer dr ofta trogna sin mark under mdnga generationer,
vilket dir ett skdl till att stadsbilden dr sd fragmenterad.
Det dir ofta svadrt, och en mycket utdragen process, att komma over
den mark som behovs for storre projekt. Det sdigs att det tog
Mori Building 15 dr att képa upp marken ddr Roppongi Hills stir idag.
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Tokyo #r en mega-stad utan centrum och utan stil. Den
som kommer fran europeiska storstider finner férst bara
kaos. Det dr genom bartheska promenader med ett 6ga for
detaljer (filosofen Roland Barthes beskrivning av sina pro-
menader i Tokyo for snart 50 ar sedan), som Tokyo ppnar
sig och blir ett fyrverkeri av upptickter. Och bland det
roligaste att uppticka ir alla 6verraskande och egensinniga
hus och byggnader, ofta spinnande och innovativa, ibland
vackra, ibland rent bisarra. Varje objekt dr unikt, ingen har
planerat hela gator eller kvarter.

1240 &r har helgedomen rivits och byggts upp identiskt igen
vart tjugonde &r (senast 2013). Alltid ny, alltid uraldrig.

Det 4r vanligt att se detta som ett utslag av mono-
no-aware, en special japansk estetik. Ordagrant betyder det
empati med tingen, dverfért star det for skénheten och
melankolin i det forgingliga. Det mest kinda utslaget ar
japanernas tusendriga dyrkan av de magnifika, men skora
och kortlivade kérsbirsblommorna.

Japanska familjer dr ofta trogna sin mark under manga
generationer, vilket dr ett skil till att stadsbilden &r sd

TSUNYUJI TEMPEL, I SHITAMACHI I NORDOSTRA TOKYO, BYGGDES URSPRUNGLIGEN UNDER FORSTA HALFTEN AV 1600-TALET. NYLIGEN GENOMGICK
TEMPLET EN TOTAL RENOVERING OCH INFORLIVADES MED NYA BYGGNADER I MODERN MINIMALISTISK STIL. ARKITEKT: SATORU HIROTA.

Ligg dirtill att mycket litet dr historiskt. Medelaldern for
byggnader i Tokyo &r 26 ar. Férr brann staden regelbundet
ned, men idag dr det andra skil. Privata hus har blivit en
kapitalvara med en foérvintad livslingd p&d omkring 20 &r.
Japaner pratar sillan om att képa hus, de talar om att képa
mark. De river vad som eventuellt stdr dir och bygger nytt.

Liksom andra asiatiska ldnder &r Japan ett djupt konser-
vativt samhille. Desto svarare att forstd bristen pa ildre
byggnader och ointresset fér att bevara historiska stads-
miljder. Men detta ir delvis en chimir. Ta, till exempel,
Ise Jingu, Japans heligaste shinto-helgedom. Under minst

fragmenterad. Det ir ofta svart, och en mycket utdragen
process, att komma 6ver den mark som behévs for stérre
projekt. Det sigs att det tog Mori Building 15 ar att képa
upp marken dir Roppongi Hills stdr idag. En japansk
familj, ocksd i centrala Tokyo, kan bo pd samma mark sedan
flera hundra 4r, men har regelbundet bytt ut huset.

Det hir dr naturligtvis bra for byggforetagen (och dér-
med ocksd for politikerna), men ocksé for arkitektkaren.
Japan har 2,5 arkitekter per tusen invdnare. Det #r fem
ganger fler, i forhallande till befolkningen, &n i Storbritan-
nien och 3tta gdnger fler 4n i USA.
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SUMIDA HOKUSAI MUSEUM,
TILLAGNAT KATSUSHIKA HOKUSALI,
EN AV JAPANS MEST KANDA
KONSTNARER. OPPNADE 2016.
ARKITEKT: KAZUYA SEJIMA.
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TOKYO AR INTE FOR VISUELLT KANSLIGA PERSONER. DET AR SA HAR DET VERKLIGEN SER UT, MIL EFTER MIL PA KANTOSLATTEN.
HELHETEN AR INTE ALLTID SA ATTRAKTIV, MEN DETALJERNA AR DESTO ROLIGARE. JAPANERNA AR ETT EXCENTRISKT SLAKTE OCH VARJE PROMENAD
AR FYLLD AV VISUELLA OVERRASKNINGAR. ETT SINNE FOR HUMOR AR OUMBARLIGT FOR DEN SOM SLAR SIG NED I TOKYO.

DET OTROLIGA TRASSLET AV LUFTBURNA KRAFT- OCH TELEFONLEDNINGAR AR PAFALLANDE, MEN EFTER ETT TAG
SER MAN DEM INTE LANGRE. NAR DE EN DAG AR BORTA FORANDRAS PLOTSLIGT STADSBILDEN. IDAG FINNS EN AMBITION ATT
FORSKONA STADSBILDEN GENOM ATT GRAVA NED DESSA LEDNINGAR. MEN DET AR DYRT OCH DET TAR LANG TID.
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KOTARO IDE

Mot arkitekt Kotaro Ide, kreatéren bakom flera spinnande
och vackra hus och byggnader, bade i Tokyo och runt om
i Japan. Han hor till den grupp arkitekter som verkligen
verkar trivas i — och fullt ut utnyttja — den kreativa frihet
som Tokyo erbjuder en arkitekt.

Ett av Ides uppmirksammade projekt dr Breeze (2012),
i fashionabla bostadsomradet Setagaya i vistra Tokyo. Det
ir vad pd modern japanska kallas en "mansion”, en fastighet
med ligenheter. Han bor sjilv i en av de tta ligenheterna
och byggnaden rymmer ocks8 hans arkitektkontor.

AXFAST ARSRAPPORT 2016

A: Trots att vi 4r mitt i ett bostadsomrade har gatan mycket
trafik. Jag ville hitta ett sitt att stinga ute gatan. Huset kan
nog se stringt och lite avvisande ut fran det héllet, men
insidan dr 6ppen och ljus. De &tta ligenheterna ir luftiga
och ljusa och med mycket grénska dnda in bostaden. Jag
fungerar lite som en skulptdr nir jag ritar ett hus och for-
soker se huset som en helhet. Det har nog med min bak-
grund att gora.

Q: Det dir sant att dina hus ofta har drag av konstprojekt, langt
ifran Tokyos vanliga, fyrkantiga boxar.

“JAG VILLE HITTA ETT SATT ATT STANGA UTE GATAN. HUSET KAN NOG SE LITET STRANGT UT
FRAN DET HAR HALLET, MEN INSIDAN AR LJUS OCH OPPEN OCH MED MYCKET GRONSKA.”

Q: Dina projekt stdr alltid ut och viicker uppmdrksamhet, men
det dr svdrt att se en speciell stil.

A: Jag har inte en speciell stil, tycker jag. Jag hittar inspira-
tion pa olika hall. Mina byggnader dr ofta kraftfulla, medan
trenden idag i Japan mer gir &t det litta och luftiga. Man
kanske kan siga att min stil 4r at det skulpturala. Vad som
ir praktiskt och logiskt dr viktigt fér mig, men ocksé skén-
heten. Min ambition 4r att skapa hus som 4r héllbara, men
som ocksé kan dlskas av dem som bor eller arbetar dir.

Q: Sett fran gatan dir Breeze minst sagt kraftfullt.

A: Jag foddes och vixte upp hir i Tokyo. Min farfar var
konstnir och ganska framgéngsrik. Du kan hitta hans verk

pa olika museer. S3 jag vixte upp i konstnirskretsar. Aven

om var familj hade det bra nir jag vixte upp, sdg jag pé nira
hall hur tufft livet kunde vara f6r en konstnir. Min far var
intresserad av en konstnirlig utbildning, men min farfar —
fick honom att studera ekonomi.

Q: Du bestdamde dig uppenbarligen for att inte folja din farfars
rad?

A: Jag drogs till det konstnirliga. Jag var intresserad av
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PRIVATBOSTADEN SRK I NAKA-MEGURO I TOKYO (2014). ARKITEKT: KOTARO IDE.

ROSIE HOUSE I SETAGAYA, TOKYO (2012). ARKITEKT: KOTARO IDE.
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skulptur. Arkitektur blev ett slags kompromiss. Det verkade
mojligt att férsérja en familj som arkitekt. Under skolaren
sdg jag ocksd en ging en utstillning med Arata Isozakis
malningar. Det paverkade mig mycket. Isozaki var redan
en berdmd och inflytelserik arkitekt, som hade bérjat sin
karridr hos Kenzo Tange. Men detta var ndgot annat én
arkitektoniska skisser, det var konst. Jag ins&g att det kanske
skulle vara mojligt att kombinera konst och arkitektur.

Q: Kunde du hitta en utbildning som kombinerade dessa tvi
intressen?

A: Efter ett par férsok kom jag in pa arkitekturlinjen pé
Musashino Art University hir i Tokyo. Det betyder att jag
idag dr en av vildigt fa aktiva arkitekter med utbildning
fran ett konstnirligt universitet. Bara en till 2% av dagens
arkitekter har den bakgrunden. Den 6vervildigande majo-
riteten kommer fran tekniska universitet. Det finns bara
tva konstnirliga arkitekturutbildningar i Tokyo, och en i
Osaka.

Q: Vad betyder det for dagens arkitektur?

A: Jag tycker att art colleges har en férdel. De erbjuder arki-
tektstudenterna ett mer varierat utbud av kurser, férutom
grunderna i struktur och hallfasthet och sé vidare. Dagens
japanska arkitekter dr mer ingenjérer och inte sd kreativt
orienterade. De har i verkligheten ganska litet intresse for
det konstnirliga.

Q: Hur var det att komma ut pd arbetsmarknaden efter en
sadan utbildning?

A: Jag gick ut 1989 och boérjade arbeta fér arkitekt Ken
Yokogawa. Jag arbetade i hans studio under fyra eller fem &r
och var mest involverad i husprojekt, moderna, ofta mycket
vackra japanska hus med mycket tri. Det hir var under "the
Bubble Economy” i slutet av 8o-talet med generésa budgetar
och héga krav. Studion hade vildigt mycket att géra. Vi
som arbetade dir hade fem till tio projekt p& gdng sam-
tidigt. Men den hir perioden tog ju, som alla vet, pl6tsligt
slut. Antalet intressanta projekt minskade hastigt. Folk
borjade férsvinna frin studion. Nir det sista projekt jag
hade pé mitt bord plétsligt skéts pd framtiden, diskuterade
jag med min chef och vi kom 6éverens om att jag skulle sluta
pa firman och férsdka pé egen hand.

Q: Hade du linge dromt om att starta eget arkitektkontor?

A: Fran borjan planerade jag inte att starta egen studio,
utan trodde att jag snart skulle borja pd ndgot annat

arkitektkontor. Men som andra, hade jag sex manaders
arbetsléshetsstod nér jag forlorade mitt jobb. Jag utnyttjade
den hir tiden till att férsoka hitta egna, intressanta projekt.
Det ena gav det andra, och efter ett halvdr hade jag s
manga kunder att jag bestimde mig fér att 6ppna eget.

Q: Japan verkar vara ett dromland for en kreativ ung arki-
tekt. Ar det vanligt att de tar chansen att starta egen studio?

A: Langt mindre vanligt 4n man skulle tro. Jag foreldser
ocksd for blivande arkitekter pa ett universitet och dr
ganska insatt i hur de tinker och kidnner idag. Majoriteten
av dagens arkitekturstuderande ir inte intresserade av att
arbeta f5r en boutique-studio. Atminstone 95% vill arbeta
for de stora arkitekturforetagen, eller pé designavdelningen
pa ett stort real estate-foretag. Nistan ingen tinker satsa pa
egen ateljé. P4 sitt och vis forstar jag hur de kidnner. Nar
min generation vixte upp var kvaliteten pa bade byggnader
och design ganska 18g. Japan var fortfarande ett land som
satte tillvixt fore allt annat. Vi 8kte utomlands fér att lira
och kom tillbaka inspirerade av utlindska arkitekter och
trender. Det dr annorlunda idag. Dagens unga arkitekter
har inte lingre samma intresse av att utforska virlden utan-
for Japan, eller av att komma upp med kreativa idéer.
Kvaliteten pa de projekt som rullas ut av de stora fastighets-
foretagen idag ir ofta riktigt hdg, mycket hdgre dn tidigare.
Arkitekterna har inte samma motivation att sla sig ut pa
egen hand.

Q: Vad ligger bakom den hdir utvecklingen?

A: Dagens projekt dr ofta mycket stora och mycket kom-
plexa. Detta gor att mindre, kreativt inriktade arkitekt-
kontor har fatt svdrare att konkurrera. Dessa boutique-
kontor styrs vanligen av en topptalang som leder béade
projekt och féretag, och han eller hon blir involverad i alla
beslut. Men det dr nog ocksé si att unga arkitekter féredrar
att arbeta for stérre féretag for att det dr ekonomiskt
sikrare. Att ménga talangfulla arkitekter dras till de stora
foretagen, har ocksa betytt att dessa idag har fler skickliga,
men inte alltid sirskilt kreativa arkitekter in-house 4n
tidigare.

Q: Vad betyder det for det dagliga arbetet pa Tokyos arkitekt-
kontor?

A: Lat oss siga att innovativ, cutting edge-arkitektur 4r 100
pa en skala. D4 ir flera av de stora projekten idag, i Maru-
nouchi till exempel, 8o pa den skalan. Fér de flesta unga
arkitekter dr det tillrickligt bra, projekten &r tillrackligt
stimulerande. De ir inte sirskilt motiverade att kdmpa for
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ytterligare 20%. De ir néjda med sina liv som de ir: 70
eller 8o ir okey. Ocksd kunderna ir néjda. Det ir sillsynt
att kunder siger, 18t oss sikta hogre, det ir virt de extra
kostnaderna!

Q: Det finns att antal mycket stora fastighetsforetag i Japan.
Finns det ndgon tydlig skillnad mellan deras olika projekt?

A: Det ir inte ndgon direkt skillnad pé projekt frdn Mitsu-
bishi, Sumitomo, Mori Buildings, och s& vidare. Generellt
héller de alla hog kvalitet. Designmissigt dr utvecklingen
ocksé positiv. Jag tycker att mycket som produceras idag
av de stora féretagen #r attraktivt. Men det dr ocksi ett
faktum att stora amerikanska arkitektkontor ofta dr invol-
verade i dessa framgangsrika projekt idag.

Q: Vad betyder det att rintan dr och har varit sd ldg — i prak-
tiken noll — under lang tid?

bestdimmer hajd och volym per byggyta och sa vidare. Men
med nigra f& undantag, inom vissa begrinsade omraden,
far annars hus se ut hur som helst vad géller form, material
och firg. Det dr det som goér stadsbilden s3 spidnnande i
Tokyo. Mycket ar fult, men mycket dr ocksd mycket inno-
vativt och spinnande.

Q: Vad dir trenden inom dagens arkitektur i Tokyo?

A: Det idr en trend som jag brukar kalla "rural”. Det finns
ett slags nostalgisk lingtan tillbaka till tidig Showa (perio-
den 1926 -1989). Det hir giller bade bostider och kommer-
siella fastigheter. Jag tror att det finns en lingtan till en
tid som uppfattas som varmare och mindre komplicerad,
med mer smaskalig gemenskap. Jag tycker att det ir positivt,
for det har medfért att stora nya projekt i businessomraden
som Marunouchi och Otemachi idag uppvisar ett stérre
fokus pa grona ytor och gemensamma miljoer.

"Det finns ett slags nostalgisk ldngtan tillbaka till tidig Showa-period.
Det hdr géiller bade bostdder och kommersiella fastigheter.

Jag tror att det finns en ldngtan till en tid som uppfattas som varmare
och mindre komplicerad, med mer smaskalig gemenskap.”

A: Det ir ingen tvekan om att det faktum att pengar ar
billigt, och har varit under 18ng tid, 4r en viktig orsak till
att det byggs och har byggts sd mycket i Tokyo under de

senaste decennierna.
Q: Till vilken typ av projekt gar pengarna framfor allt idag?

A: Den storsta marknaden idag dr f6r hotellprojekt. Turis-
men har exploderat de senaste dren och det ir stor brist pa
hotellrum i Tokyo. Och det lir bara bli virre fram till OS
2020. Men det dr ocksd ménga kontors- och retailprojekt

pa gang.
Q: Det verkar finnas stor kreativ frihet for en arkitekt i Japan.

A: Det ir sant. Méjligheterna ir stora. Det finns f& begrins-
ningar vad giller design av byggnader i Tokyo, s& linge man
foljer de tekniska kraven vad giller brand- och jordbav-
ningsskydd och sd vidare. Det finns ocksd regler som

Q: Vad tror du dir skdlet till den hdir trenden?

A: Ett modeord i Japan idag dr "iyashi” — det brukar &ver-
sittas med "healing”, men betyder mer 4n si. Det star for
allt som dr "cozy” och "relaxing”, ofta med ett inslag av natur.
Det varmare och humanare, bdde mentalt och fysiskt. For
mig 4r det positivt, for det dr ett tecken pé att Japan héller
pa att mogna som samhille, tycker jag, med mer fokus pa
"quality of life” och inte bara pd ekonomisk utveckling.

Q: Paverkar den hdr trenden ocksd riktigt stora projekt?

A: Jag tror debaclet med den nya OS-stadion i grunden
ir ett exempel pd det. Férst vann Zaha Hadids cutting
edge-design: stor, uttrycksfull och nytinkande. Men efter
protester underkindes den plétsligt och ersattes av Kengo
Kumas mindre, kanske varmare, mer organiska design. Det
formella skilet var att kostnaden sprang ivdg, men jag tror
inte att det var det verkliga skilet.

SUNNY HILLS CAKE SHOP

I MINAMI-AOYAMA (2014).
ARKITEKT: KENGO KUMA.
UPPDRAGET VAR ATT

SKAPA ETT UTTRYCK SOM
ATERSPEGLADE FORETAGETS
BEROMDA ANANASKAKOR.
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SHIBAURA HOUSE (2011). ARKITEKT: KAZUYO SEJIMA. OVERLAPPANDE OCH OREGELBUNDNA VANINGSPLAN BINDS IHOP SHIBAURA HOUSE, LIKSOM MANGA AV SEJIMAS PROJEKT, BYGGT NASTAN HELT I GLAS
AV VINDLANDE TRAPPOR. BYGGNADEN AR EN KOMBINATION AV KONTOR, COMMUNITY CENTER OCH EVENTLOKALER. LYSER UPP OMRADET SHIBAURA STRAX SODER OM TAMACHI-STATIONEN.
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ETT MINNE FRAN DET GLADA 80-TALET: ASAHI BEER HALL, EN DEL AV BRYGGERIET ASAHIS HUVUDKONTOR. ARKITEKT: PHILIPPE STARCK.
HELA KOMPLEXET STOD FARDIGT 1989, PA SJALVA TOPPEN AV THE BUBBLE ECONOMY. DEN GULDFARGADE LAGAN SAGS REPRESENTERA “THE BURNING
HEART OF ASAHI BEER”, (I FOLKMUN DOCK KALLAD “THE GOLDEN TURD”). DEN VAGER 360 TON OCH BYGGDES AV ETT SKEPPSVARV MED METODER
LANADE FRAN UBATSVARV. DEN GULDFARGADE KONTORSBYGGNADEN INTILL, MED SKUM PA TOPPEN, FORESTALLER NATURLIGTVIS ETT OLGLAS.
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ABENOMICS

Sedan premidrminister Shinzo Abes tilltride 2012 har det har varit

léitt och billigt att lana till fastighetsprojekt. Devalveringen av yenen mellan

20 och 30%, ocksa det en del av "Abenomics’, har attraherat utldndska

investerare, framfor allt fran Kina och andra delar av Asien.

Det gar inte att prata om fastighetsmarknaden i Tokyo utan
att bérja med vad japanerna kallar "the Bubble Economy”,
perioden mellan 1985 och 1992. Toppen var i verkligheten
sista bérsdagen i december 1989, men perioden av f6r-
nekelse, och fortsatt stigande fastighetspriser, varade ytter-
ligare négra ar.

Bakgrunden ir komplex, men effekterna ir enkla att
sammanfatta. Den osannolika spekulationen omfattade
manga omraden, men mest dramatiskt spekulerades det i
aktier, real estate, och i golfklubbsmedlemskap.

Tokyoborsen nddde all-time-high sista borsdagen 1989
med 38 915 yen. Under de féljande nio ménaderna rasade
den till 20 0coo yen. Under perioder under go-talet foll
index 18ngt under 10 0oo yen. Idag ror sig bérsen igen om-
kring 20 ooo-nivdn. Den har aldrig kommit i nirheten av
1989:s niva igen.

Mark- och fastighetspriserna steg under slutet av
1980-talet med mellan 600 och 700%. Det var den glada tid
da kejsarpalatset i centrala Tokyo, med tillhérande trad-
gardar och vallgravar, virderades hégre an all mark i

Kalifornien. Atminstone enligt myten. Fastighetspriserna

kulminerade omkring 1992, fér att sedan falla s mycket

som 80% under de kommande tio dren. Utvecklingen var

olika pé olika hall i landet och férhallandevis mindre kata-
strofal i bra lagen i storstiderna.

Spekulationsaffirerna och den bisarra handeln med
golfklubbsmedlemskap upphérde pé kort tid.

Men spekulationsbubblan &r ett sir som dnnu inte 14kt.
Efter "the Bubble Burst” har 20 ér av deflation och ekono-
misk stagnation féljt — Japans tva férlorade decennier. Den
generation som kdpte sina bostider under 8o-talet r ruine-
rad. Den generation som kunde investera efter 1995 har
vanligen haft god avkastning p8 sina investeringar.

Yuichiro Kawaguchi ir professor i real estate studies pa
prestigefyllda Waseda University Business School. Han tar
emot pa sitt rum en kall séndagseftermiddag i februari.

"Nej, the Bubble Economy var en verklig katastrof.
Sjalv képte jag aldrig ndgon bostad, men jag har en kollega
som kopte i slutet av 8o-talet. 25 &r senare ir hans ligen-
het vird en tredjedel av vad han betalade. Hur kan man
komma ur det? Och det dr 4nd3d mycket virre pd manga
andra hall i landet. Generellt dr dagens fastighetspriser
mellan en tredjedel och en femtedel av 8o-talets priser.
Attraktiva omraden i Tokyo har naturligtvis klarat sig béttre.



PROFESSOR YUICHIRO KAWAGUCHI,
WASEDA UNIVERSITY: “THE BUBBLE
ECONOMY VAR EN KATASTROF.

DE JAPANSKA FASTIGHETSPRISERNA AR
FORTFARANDE EN TREDJEDEL TILL

EN FEMTEDEL AV VAD DE VAR UNDER
1980-TALET.”
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Men dven i Tokyo talar vi idag om ungefir hilften av
bubbelérens virden.”

Fér dem som hade turen eller skickligheten, eller helt
enkelt ritt dlder, och borjade investera frdn omkring 1995
ir situationen en helt annan.

"Fram till omkring 1995 var yielden, avkastningen pa
hyresintikterna, liten, eller till med negativ. Men medan
fastighetspriserna sjonk kraftigt under go-talet férholl sig
hyrorna ganska stabila. De som investerade under senare
delen av go-talet har sett yielder pa 5 till 10%. Det har gjort
Tokyo, och en del andra omréden i Japan till en av de mest
attraktiva fastighetsmarknaderna i virlden. Slutet av go-
talet var mycket bra. Frdn 2002 till 2008 var mindre bra.
Aren med "Abenomics” frin 2012, med extremt l3g réinta
och delvaverad yen, har igen varit mycket bra, sdrskilt for
utlindska investerare. Nu tror jag att vi bérjar se en
avmattning pa nytt.”

VARDEN

Det totala virdet pa Japans faststighetsbestind 4r omkring
2 400 triljoner yen (ca 188 triljoner sex) och marknaden om-
sitter drligen omkring 120 triljoner yen (ca g triljoner sgx),
vilket 4r omkring en tredjedel av USA:s marknad, men
dubbelt s3 mycket som den tyska. Japans hdgst virderade
mark 2016, for 3r:a dret i rad, aterfanns i centrala Ginza i
Tokyo. Har fick den som var intresserad rikna med att
betala 32 MiPY (ca 2,5 MSEK) per kvadratmeter. Det var 18,7%
mer dn 2015, men ind4 ligre dn de 36,5 MiPY (ca 2,8 MSEK)
som samma yta virderades till 1992. Ar 1997 fick man dér-
emot samma bit mark fér 11,36 mspy (ca 887 500 sEK).
Men den kraftigaste kningen av mark- och fastighets-
priserna under 2016 skedde l&ngt fran Tokyo, i skidorten
Niseko pa norra 6n Hokkaido. Dir steg priserna 50% férra
aret, framfor allt drivet av massiva investeringar i hotell
och exklusiva ligenhetskomplex. Pengarna kommer fram-
for allt frin Hong Kong, Singapore och 6vriga Sydostasien.

OVERPRODUKTION?

Samtidigt str rekordménga kontor och bostider tomma.
Inte bara i avfolkningsbygder, utan ocksa i Tokyo. Professor
Yamaguchi tror inte pé den vanliga férklaringen.

"Det finns idag 8 miljoner tomma kontor och bostider i
Japan. Det betyder omkring 15% i Tokyo och upp till 20% pé
andra hall i landet. Vanligen skylls det hir p& den demogra-
fiska utvecklingen. Och det &r sant att Japans befolkning
idag minskar med omkring 200 0oo personer om aret,
vilket kommer att 6ka till minus goo ooo personer om aret
om ndgra decennier. Med det 4r dnda fel, det dr en saga som
berittas for att det passar politikerna. Sanningen r éver-
produktion under 1ldng tid. Det giller béde bostider och
kontor. Under 40 &r har den japanska fastighetsmarknaden

i genomsnitt producerat 200,000 fér manga objekt om &ret.
Byggprojekt dr sedan linge svaret pa varje problem i Japan:
tunnlar och broar till ingenstans, jirnvigar och highways,
dammar och flodbiddar, fastigheter och hus. Lig rinta och
byggprojekt dr det enklaste sittet att stimulera ekonomin
och leva upp till valléften. Efter finanskrisen 2008 upphérde
nyproduktion nistan helt i USA under tre fyra &r. Inte i
Japan. Hir har vi aldrig slutat bygga.”

ABENOMICS

Medelkostnaden for bostidder i Tokyo 6kade med 22% under
perioden 2013-15, medan medelreallénerna sjonk med 1,4%.
2016 var den genomsnittliga kostnaden fér en bostad i
Tokyo 63 MiPY (ca 5 MSEK), mot 50 MJPY (ca 3,9 MSEK) &r
2014. Samtidigt steg reallénerna under 2016 med bara 0,2%.
Under 2015 vixte marknaden fér de dyraste objekten, éver
100 MJPY (ca 7,8 MSEK), med 86%, medan forsiljningen av
lagenheter i det nedre segmentet, under 50 miPY (ca 3,9
MSEK), minskade med 18%. Fastighetspriserna stiger, medan
reallénerna ir oférindrade eller sjunkande. Trots att rintan
pa boldn dr mycket 13g, idag omkring 1% pa ett 35-8rigt
bostadslan, sjunker efterfrigan eftersom priserna har stigit
till en nivd som manga japaner inte har rdd med. Vad ligger
bakom de senaste drens boom?

"Aren 2013-16 var mycket goda med kraftigt stigande
fastighetspriser, sirskilt i Tokyo. Det finns framfor allt tva
skl till detta. Det férsta dr 1aga rintor och finansiell stimu-
lans, kidnt som "Abenomics”, sedan premiirminister Shinzo
Abes tilltrade 2012. Det har varit litt och billigt att 18na till
fastighetsprojekt. Det andra skilet 4r en vdg av utlindska
investerare, frdn Kina och andra delar av Asien. Det ir
framfér allt en foljd av devalveringen av yenen pd mellan
20 och 30%, ocksé det en del av Abenomics. Dessa investe-
ringar giller inte alltid stora projekt, utan manga utlin-
ningar investerar idag i ligenheter i Tokyo.”

Professor Yamaguchi tror dock att vi ser borjan pa
slutet. Och att 2017 blir ett svagare ar:

"Den japanska fastighetsmarknaden 4r mycket frag-
menterad. S& mycket beror pa liget. I vissa omréden ir det
stor efterfrdgan, i andra nistan ingen alls. Ménga f6rmdgna
asiatiska familjer 4r 6vertygade om att fastighetspriserna i
Tokyo inte kommer att sjunka innan OS 2020. Jag dr inte s&
siker. Jag tror att vi ser en topp just nu, men manga vill inte
tro det. Det dr ett faktum att manga inom fastighetsbran-
schen dr mycket oroliga fér vad som kommer att hinda
efter OS. Det dr ndgot man inte riktigt vill prata om.”

UTHYRNING

I Japan ir det fritt att kopa och hyra ut ligenheter. For
manga ir bostider attraktiva investeringsobjekt med relativt
hoga hyror och 13ga rintor. Manga utlindska investerare
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TOKYO INTERNATIONAL FORUM I YURAKUCHO I SODRA DELEN AV MARUNOUCHI. DE OVERSTA VANINGARNA AV 238 METER HOGA ROPPONGI HILLS MORI TOWER RYMMER MUSEUM OCH UTSTALLNINGSLOKALER. UTSIKT OVER BL.A. TOKYO TOWER,
BYGGNADEN RYMMER KONSERTHALL, LOKALER FOR EVENEMANG OCH EVENTS, SAMT RESTAURANGER. ARKITEKT: RAFAEL VINOLY (1996). REST NAGRA AR INNAN 0S 1964. I BRIST PA HISTORISKA MINNESMARKEN, HAR DENNA EIFFEL-KOPIA KOMMIT ATT BLI NAGOT AV EN SYMBOL FOR TOKYO.
TOKYO MIDTOWN I ROPPONGI, SEDD GENOM EN AV OMRADETS SKULPTURER. TOKYO MIDTOWN AR ETT AV MITSUIS PARADPROJEKT, ROPPONGI HILLS MORI TOWER (2003). DET TOG FASTIGHETSBOLAGET MORI BUILDING 15 AR ATT KOPA UPP OCH SLA THOP
MED KONTOR, HOTELL OCH SHOPPINGARKADER. ARKITEKTER: SKIDMORE, OWINGS AND MERRILL (2007). OMKRING 400 MINDRE EGENDOMAR TILL DET SOM IDAG AR ROPPONGI HILLS. ARKITEKTER: KOHN PEDERSEN FOX.
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MITSUBISHI HAR, FOR KANSKE FORSTA GANGEN I TOKYOS HISTORIA, TAGIT PA SIG UPPGIFTEN ATT BEVARA OCH RESTAURERA HISTORISKA MILJOER.
MEST IMPONERANDE AR TOKYO STATION, URSPRUNGLIGEN BYGGD 1914 SOM EN KOPIA PA CENTRALSTATIONEN I AMSTERDAM.
TOKYO STATION SKADADES SVART UNDER KRIGET OCH OVERSTA VANINGEN MED DESS KUPOLER HAR NU ATERSKAPATS I SIN URSPRUNGLIGA PRAKT.
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képer lagenheter for att bjuda ut dem genom Airbnb. Det
har varit en strilande affiar under flera ar. Med brist pa
hotellrum i Tokyo har manga kunnat rikna hem en avkast-
ning p& upp mot 25%, dubbelt s mycket som till exempel i
Shanghai. Men Airbnb har ocksd pd manga héall skapat
spanningar mellan investerare och 6vriga hyresgister, som
inte alltid uppskattar att fastigheten férvandlas till hotell.
Samtidigt bromsar bristen pé hotellrum turistvigen. De
lokala myndigheterna brottas med fragan.

Medelhyran fér en bostad i Japan idag dr 8 630 yen
(ca 675 sEK) per "tsubo” (3,3 kvadratmeter), men mycket
hogre dn sd pd ménga hall i Tokyo. Kontorshyrorna i cen-
trala Tokyo steg med 4,4% under 2016, mot négot under
4,6% under 2015.

"Hyrorna #r relativt stabila sedan lang tid”, forklarar
professor Yamaguchi. "Det innebir att det varit god avkast-
ning pa bostider sedan mitten av go-talet. Fram till om-
kring 1995 var yielden liten, eller till och med negativ, men

fastigheter. I dag finns det mellan 50 och 60 s&dana fonder,
inklusive fonder specialiserade pa hotell, resorts och dven
lagerbyggnader. J-REITs ar attraktiva investeringsobjekt.
De bestér av utvalda, stabila objekt med en genomsnittlig
beldggning péd 96% och stabila intdkter. De flesta fonder
ger en avkastning pd omkring 3%, en del upp till 6%. Det
g6ér dem mycket attraktiva, i ett lige d& rintan pa stats-
obligationer dr nira noll.”

TRE GIGANTER

Tre mycket stora, noterade fastighetsféretag med vilkinda
namn och 18ng historia dominerar stora omréden i centrala
Tokyo: Mitsubishi, Mitsui och Sumitomo. Efter dem féljer
ytterligare flera stora fastighetsféretag. Mer éverraskande
ir kanske att en grupp jirnvigsforetag ocksd dr mycket
aktiva pé fastighetsmarknaden.

"Jarnvigsbolagens intdg pé fastighetsmarknaden bérjade
redan i borjan av forra seklet”, forklarar professor Kawa-

Mdnga utldndska investerare koper ldgenheter for att hyra ut dem genom
Airbnb. Det har varit en stralande affdr under flera ar. Med brist pad hotellrum
i Tokyo har mdnga kunnat rikna hem en avkastning pd upp mot 25%.

sedan dess ligger den pa 5-10%. Hyresnivan i centrala Tokyo
kommer férmodligen att vara stabil fram till OS 2020, men
det dr osdkert hur utvecklingen kommer att bli i resten
av landet. Det dr oroande att markpriserna pa flera hall i
landet fortsitter nedat, trots Bank of Japans massiva stimu-
lanspaket.”

AKTORERNA

Aktérerna pd fastighetsmarknaden 4r manga férklarar
Yuichiro Kawaguchi vidare:

"Omkring 20% kontrolleras av knappt 60 fastighets-
fonder, s& kallade J-REITs. Direfter foljer en grupp stora,
huvudsakligen noterade fastighetsféretag (15%), jirnvigs-
bolag (3%), och férsikringsbolag (3%). Resten av mark-
naden, 59%, dgs av en ldng rad mindre och medelstora fére-
tag, samt privata investerare.”

"Fastighetsfonder, J-REITs, dr en relativt ny foreteelse i
Japan. Férst var Mitsui 2001. Bakgrunden var att manga
fastighetsféretag var i daligt skick efter finanskrisen i
Asien 1997, medan manga av deras fastigheter var stabilt
inkomstbringande. De bérjade d& separera foretag och

guchi. "De privata jirnvigarna behévde passagerare och
utvecklade bostadsomraden lings sina linjer. Sedan féljde
varuhus och affirer i stationsbyggnaderna. Numera &r
manga jirnvigsbolag ocksd #gare till hotellkedjor, golf-
banor, skidanliggningar och andra fritidsanliggningar.
Det borjade i Osaka i bérjan av 19oo-talet med jarnvigs-
bolaget Hankyu. Men affirsmodellen spred sig snart till
Tokyo och féretag som Tokyu, Seibu, Keio, med flera. Unikt
for Japan dr att jarnvigsnitet till stora delar utvecklades av
privata féretag.”

"Men storst idag pa det hiar omradet dr fore detta stat-
liga Japan National Railways, som privatiserades 1987 och
blev till sju privata jirnvigsfoéretag. JR East, hemmahérande
i Tokyo, 4r idag en Tokyos storsta fastighetséigare. JR East
ligger bland annat bakom den stora upprustningen av bade
Sstra och vistra sidorna av Tokyo Station, inklusive restau-
reringen av anrika Tokyo Station p& Marunouchi-sidan
med tillhérande hotell och shoppingarkader.”

Aterstéende knappt 60% av marknaden delas av en lang
rad stérre och mindre aktdrer. Manga av dessa lever ofta far-
ligt: "Det #r en pyramidliknande struktur. Overst dterfinns
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ett relativt litet antal stora foretag, i botten ett stort antal
sma foretag med typiskt tre till fem anstillda och smé
omkostnader. Bdda dessa grupper har visat sig ling-
livade och stabila. Féretagen i mitten, diremot, 4r mer
riskutsatta och dr beroende av det ekonomiska klimatet.
Manga férsvann efter finanskrisen 2008, i Japan kind som
"Lehman Shock”.

Frén 2018 till 2020 kommer ytterligare tvd miljoner

kvadratmeter kontorsyta ut pd marknaden i Tokyo. Det
motsvarar drygt 8% av dagens bestdnd. Samtidigt verkar
Japans ekonomiska dterhimtning lika avligsen som négon-
sin — trots Abenomics. Och samtidigt sjunker sedan ett &r
efterfrdgan pd ligenheter i Tokyo, da dessa nu nétt pris-
nivier som manga japaner har svart att leva med. Det ir
formodligen klokt att rikna med ndgra osikra &r pa Tokyos
fastighetsmarknad.

UNDER DE NARMASTE TVA AREN KOMMER YTTERLIGARE CIRKA TVA MILJONER
KVADRATMETER KONTORSYTA UT PA MARKNADEN I TOKYO.

AXFAST ARSRAPPORT 2016
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ARET I KORTHET

MARKNADSVARDE 11,5 MILJARDER NYCKELTAL 2016 2015 2014 2013 2012

FASTIGHETSRELATERADE
TOTALAVKASTNING 18,3% UTHYRBAR AREA, KVM 285 000 301 000 263 000 265800 298 200
MARKNADSVARDE, MKR 11 547 10 686 8 090 6509 6 676
NETTOINVESTERINGAR, MKR ~ 561 1278 1028 - 348 85
FORSALJNINGAR FOR 1060 MKR BOKFORT VARDE, MKR 6 464 6908 5782 4 834 5186
HYRESINTAKTER, MKR 527 447 460 444 388
) DRIFTNETTO, MKR 357 294 302 295 272
PROJEKTINVESTERINGAR FOR 408 MKR VAKANSGRAD, EKONOMISK, % 2,8 4,3 6,8 59 5,7
OVERSKOTTSMARGINAL, % 68 66 67 67 70

HYRESINTAKTER PA 527 MKR
FINANSRELATERADE

GENOMSNITTLIG RANTA, % 2,4 1,9 2,4 3,2 3,5
NYUTHYRNING FOR 46 MKR RANTEBINDNINGSTID, AR 3,1 2,8 3,1 3,7 3,0
RANTETACKNINGSGRAD, % 3,4 3,0 2,6 2,4 2,9
SOLIDITET, % 37 29 35 39 35
PUB-HUSET FARDIGSTALLT OCH INVIGT JUSTERAD SOLIDITET, % ol >0 >0 22 o
BELANINGSGRAD/MARKNADSVARDE, % 33 44 45 45 48

PABORJAD INFLYTTNING I 33000 KVM NYBYGGT LAGER I JORDBRO

48 49



2016 AXFAST ARSRAPPORT

PUB-HUSET
NYTANK NYBYGGE
NYSTART

Kan en byggnad som var ett landmdirke och en kdndis redan pa 20-talet
upplevas som en nyhet 2016? Ja, nya PUB-huset dr ett bevis for det —
just for att kombinationen mellan en omsorgsfullt bevarad byggnad
och en modern handels- och métesplats blev sd lyckad.

Redan 2006 hade AxFast 6gonen pa PUB-huset. Ett anrikt
och historiskt varuhus plus byggnaderna som vitte mot
Drottninggatan och Kungsgatan. Tvekldst en av Stock-
holms bista adresser. Det borde ga att géra ndgot mer, nagot
bittre och nagot ovintat av detta. AxFast startade ett tal-
modigt och tidskridvande lobbyarbete som gick ut pé att
Svertala ddvarande dgarna Atrium Ljungberg att silja. Till
en borjan fick man ett vinligt men bestdmt nej, men efter-
hand blev dialogen mer 6ppen. 2012 6ppnades sd mojlig-
heten for Atrium Ljungberg att silja, och AxFast att képa.
Efter ytterligare en tid med bud och férhandling stod det
klart att de nya dgarna till kvarteret Torgvigen, med PUB-
huset som sjélvklar juvel i kronan, hette AxFast.

Nu gillde det att hitta handelshusets nésta liv. Vad skulle
det bli? Alla var éverens om att byggnaden behévde éppnas
upp och bli mer inbjudande.

Vid samma tidpunkt képer Scandic Hotels upp Rica-
hotels, som #4r en del av PUB-huset. (De fyra &6versta
vaningarna var hotell.) "Vi vill skapa ett hotell med en ny
typ av atmosfir, ett hotell som bjuder in bade stockholmarna
och de internationella gisterna”, var Scandics vision for det
nya hotellet. AxFast ser nu, inspirerade av Scandic, en ny
mojlighet — att tillsammans med Scandic géra ndgot mer
av hotelldelen. Varfor inte ett hotell som framhéaver och
bejakar den inbyggda art deco-stilen frdn 1920-talet? Ett
hotell som méter stockholmare och internationella bess-
kare pé en plats dir det inte bara finns liv och ménniskor,
utan ocksd ett virldsberémt konserthus, biografer och

blommor, firsk frukt och gronsaker. Ligg dirtill mojlig-
heten att skapa nya restauranger, butiksytor och motes-
platser i hela kvarteret Torgvagen. Det skulle ge platsen
nytt syre.

Under stor tidspress arbetade 250 byggnadsarbetare
med att firdigstilla den nya fastigheten, som har adress
bade pa Hétorget, Kungsgatan, Gamla Brogatan och Drott-
ninggatan. Ambitionen var att behélla magin och atmosfi-
ren i en gammal byggnad, men 4nda géra om det mesta fran
grunden for att huset ska klara moderna krav. Det blev
manga turer och diskussioner med antikvarier, skénhetsrad
och Stockholms lins museum vartefter bygget pagick.

Visionen att férvandla PUB till ndgot som &terigen drar
till sig svenska och internationella géster ar férverkligad,
med rige. Genom att ta bort onédiga kommunikationsytor
och skapa nya handelsytor av gemensamhetsytor, och av
ytor i kidllaren, bestdr PUB-huset idag av 16 ooo kvadrat-
meter hotell och 4 ooo kvadratmeter handel. (Innan det
omfattande nybygget var det 8 ooo kvadratmeter handel
och 8 ooo kvadratmeter hotell.) Men istéllet for en galleria
dir alla butiker ligger inbidddade i ett hus, far vara butiker
hir en egen entré mot gatan. Det ger ett helt annat liv i
omradet. Och hotellet ut mot Hotorget fungerar som en
magnet som drar till sig bdde blickar och besdkare med sin
imponerande lobby och sitt café och sin restaurang.

Vilkommen till en historisk, och samtidigt helt ny,
plats dir minniskor méts, umgas, évernattar, turistar, dter
gott, shoppar, strosar, vilar ut och knyter nya kontakter.

AXFAST ARSRAPPORT 2016

IDAG BESTAR PUB-HUSET AV 16 000 KVADRATMETER HOTELL OCH 4 000 KVADRATMETER HANDEL.
INNAN DET OMFATTANDE NYBYGGET VAR DET 8 000 KVADRATMETER HOTELL OCH 8 000 KVADRATMETER HANDEL.
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KOMBINATIONEN AV EN OMSORGSFULLT BEVARAD BYGGNAD, DAR ART DECO-STILEN LEVER KVAR, OCH EN MODERN HANDELS- OCH MOTESPLATS BLEV LYCKAD. ALLA BUTIKER HAR NU EN EGEN ENTRE MOT GATAN. DET GER ETT HELT ANNAT LIV I OMRADET. HOTELLET UT MOT HOTORGET FUNGERAR
VISIONEN ATT FORVANDLA PUB TILL NAGOT SOM ATERIGEN DRAR TILL SIG SVENSKA OCH INTERNATIONELLA GASTER AR FORVERKLIGAD. SOM EN MAGNET SOM DRAR TILL SIG BESOKARE MED SIN IMPONERANDE LOBBY, SITT CAFE OCH SIN RESTAURANG.
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DEN URBANA
ORGANISMEN

Kanske skulle det skédrpa var tanke och forstaelse, om vi sdg pa staden
som en levande organism, som stdiller absoluta krav pa sin miljo,
sin omgivning och sitt innehdll for att kunna fungera optimalt over tiden
och i samklang med mdnniskan och hennes onskningar.
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Vetenskapen ger oss successivt nya insikter — dven om inte
alltid slutgiltiga, s& 4ndad fordjupande. S& har vi under
senare tid fatt lira oss att djur kan kinna och férstd mycket
mera dn vad vi tidigare har trott. Och tydligen kan det-
samma vara sant dven om vixter och trid. Och skogar kan
betraktas som gigantiska levande organismer.

Det leder till tanken om staden och det minskliga
byggandets relation till naturen, i stad och pa landsbygd.
Kanske skulle det skirpa vér tanke och forstéelse, om vi sig
pa staden som en levande organism, som stiller absoluta
krav pa sin miljo, sin omgivning och sitt innehall fér att
kunna fungera optimalt éver tiden och i samklang med
minniskan och hennes énskningar.

AxFast har under det senaste decenniet arbetat sig
igenom en kraftfull férindringsprocess — fran ett 6ver
landet spritt fastighetsiigande till en successiv koncentra-
tion till Stockholm. Under resans gang har insikten sakta
vuxit sig starkare att fastighetsigande och fastighets-
utveckling ar viktiga komponenter for hilsotillstdndet i
den urbana organismen.

Dirfor blir miljé- och hallbarhetstiankandet viktiga led-
stjarnor i var strategi. Men det ricker inte. Vi maste ocksd

— allteftersom vara projekt blir stérre och i ndgon man
paverkar stadsbilden - fundera 6ver hur vi paverkar sjilva
stadsmiljén — den urbana organismen. Bjuder véra fastig-
hetslosningar in stadens minniskor — unga och dldre - till
ett utvecklande och innehallsrikt liv, till en stad som lever
nu och i framtiden.

I ndgon man kan ett bolag som AxFast limna ett litet
bidrag i den utvecklingskedjan. Exempel under &ret &r
PUB-fastigheten vid Hétorget och den pagéende férvand-
lingen av kvarteret Bryggmaistaren i dess nérhet.

Vi kommer att fortsitta att arbeta efter den strategien
och glider oss at att de finansiella resultaten har mojlig-
gjort for oss att ta pa oss nya utmaningar.

Vi vet att utan minsklig kreativ dadkraft och energi
hinder ingenting. Jag dr stolt dver att vara ordférande i ett
bolag som priglas av dessa tva krafter fran styrelse till var
och en av vara duktiga medarbetare. Tack for ett lyckosamt
2016 och - "on we go!”

Goran Ennerfelt
ORDFORANDE AXFAST
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VERKSAMHETSARET

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Koncernen | Samtliga fastighetsbolag inom AxFast-kon-
cernen #igs av AxFast AB. Forvaltningen sker i AxFast AB
dir all personal 4r anstilld.

Viktiga hédndelser | AxFast AB har under 2016 avyttrat
fastigheterna Orgelpipan 4 i Stockholm, Adaptern 2 och
Reldet 11 i Norrkdping samt Firgaren 25 i Lund. Négra for-
virv har inte genomf6rts under aret.

Per 2016-12-31 4ger AxFast AB 23 fastigheter via dotter-
bolag. Marknadsvirdet har bedémts till i1 547 Mkr och
samtliga fastigheter har virderats externt av Forum Fastig-
hetsekonomi och CBRE.

Koncernens nettoomsattning, resultat och balansom-
slutning i Mkr | Jimforelsetalen for 2012 har inte riknats

om vid 6vergdngen till BFNAR 20r12:1 (K3).

2016 2015 2014 2013 2012

Nettoomsattning 527 448 460 444 388
Resultat efter
finansiella poster 436 22 67 146 66

Balansomslutning 6714 7166 6041 5216 5411

Investeringar | Koncernens investeringar i befintliga mate-
riella anldggningstillgdngar i form av ny- och tillbyggnad
uppgick till 408 Mkr.

Finansiell stillning | Koncernens kassafléde frin den
16pande verksamheten uppgick till 605 Mkr (232). Arets
kassaflode uppgick till 26 Mkr (-7). Likvida medel uppgick
per den 31 december 2016 till 201 Mkr (178). Koncernens

externa rintebirande upplédning uppgick till 3872 Mkr
(4 695). Koncernens nettoskuldsittningsgrad (rintebirande
1an minus likvida medel i relation till eget kapital) var vid
arets slut 144% (215). Det synliga egna kapitalet i kon-
cernen per den 31 december 2016 uppgick till 2 508 Mkr
(2 104). Soliditeten (beriknad som synligt eget kapital i
relation till totalt kapital) uppgick till 37% (29).

Moderforetaget | Moderforetagets verksamhet omfattar
teknisk och ekonomisk férvaltning av koncernens fastig-
heter. Redovisad nettoomsittning utgjorde 32 Mkr (30).
Moderbolaget finansieras genom férvaltningsarvoden frin
dotterbolag. Resultatet efter finansiella poster uppgick till
377 Mkr (-8). Moderféretagets egna kapital per 31 december
2016 uppgick till 2 630 Mkr (2 243). Antalet anstéllda vid
arets slut var 1 (11).

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN
FRAMTIDA UTVECKLINGEN

Koncernen | AxFast koncernens fastighetsbestdnd 4r kon-
centrerat till utvalda orter med stark ekonomisk tillvixt.
Det langsiktiga mélet 4r en balanserad fastighetsportf6l;
inom segmenten kontor, handel, hotell och logistik.

Risker | AxFasts risker kan i huvudsak delas upp i tvé kate-
gorier: affdrsmissiga och finansiella risker.

De affirsmissiga riskerna dr en naturlig del av bolagets
verksamhetoch utgérs av risker for férlorade hyresintékter,
uppstdende av vakanser samt virdeforindringar i fastighets-
bestandet.

Fér att reducera afférsrisken har bolaget valt att koncen-
trera fastighetsbestandet till regioner med stabil tillvixt.
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Fastigheterna ligger i utvalda ligen och har en stabil och
differentierad hyresgiststruktur och en vil férdelad f6r-
fallostruktur avseende hyresstocken. En férindring av
hyresintikterna med 1% per den 1 januari 2017 skulle
paverka 2017 rs resultat med 6 Mkr.

Fér att utveckla bolagets fastighetsportfolj har AxFast
ett stort fokus pé projektutveckling. Vid nyproduktion och
storre utvecklingsprojekt efterstrivas alltid en 18g riskniva
och som regel startas inte projekten férrin stérre delen av
lokalytorna ar uthyrda.

Finansiella risker dr de risker som bolaget 4r exponerat
mot genom skuldportféljen. Bolaget strivar efter en 13g
finansiell risk och beldningen &r i jimférelse med bran-
schen i dvrigt 1ag. Soliditeten uppgar vid arsskiftet till 37%
och den justerade soliditeten (dir hinsyn tagits till Svervir-
dena pé fastigheterna) uppgér till 61%. Rintekostnaderna
utgdér en av de stérre kostnadsposterna fér AxFast och for-
utsittningarna pa rintemarknaden kan férindras snabbt.
Vid hantering av rinterisken tas alltid hansyn till hur kéns-
lig bolagets balans- och resultatrikning ar for rantefor-
indringar. Finansieringen liggs i férsta hand upp med kort
bindningstid och ridnterisken hanteras sedan med hjilp av
derivat. Bolagets genomsnittliga rintebindningstid uppgick
vid arsskiftet till 3,1 &r. En férindring av marknadsréntan
med + 1%-enhet ger en kassaflédeseffekt om -5 Mkr for
2017.

Bolagets fastigheter redovisas till anskaffningsvirde i
balansrikningen. AxFast marknadsvirderar med hjilp av
Forum Fastighetsekonomi och CBRE sitt fastighetsbestand
tva ginger per ar for att identifiera eventuella nedskriv-
ningsbehov. Nedskrivning gérs om marknadsvirdet till
visentlig del understiger redovisat virde.

Virdefériandringar i fastighetsbestdndet paverkas i hog
grad av hur AxFast lyckas utveckla och fériadla fastighets-
bestdndet samt kund- och avtalsstrukturen. Fastighets-
virdenas utveckling péverkas av férdndringar i rinteliget,
den allminna konjunkturutvecklingen, férvintningar pé
hyrestillvixt, den lokala utbuds- och efterfragebalansen,
mojligheten till 1dnefinansiering samt avkastningskravens
utveckling. Vid arets utgdng uppgick fastigheternas redo-
visade virde till 6 464 Mkr och fastigheterna marknads-
virderades till 11 547 Mkr.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE
BOLAGETS VINSTELLER FORLUST

Styrelsen féreslér att kr 2 630 232 843 disponeras enligt
foljande.

Utdelning, 40 000 aktier a 100 kr per aktie 4000 000
Balanseras i ny rakning 2 626 232 843
Summa 2630232843

Koncernens fria kapital per den 31 december 2017 uppgick
till 2 346 058 Tkr. Nagon &verféring till bundna reserver
kommer inte att ske.

Styrelsen anser att den féreslagna vinstutdelningen &r
forsvarlig med regler i ABL 17 kap 38. Utdelningen bedéms
inte hindra bolaget eller koncernfoéretagen fran att fullgéra
sina forpliktelser pé kort eller 18ng sikt, inte heller fran att
gora erforderliga investeringar.

Vad betriffar féretagets resultat och stillning i dvrigt,
hinvisas till efterféljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i Tkr 2016-01-01 2015-01-01 2016-01-01 2015-01-01

-2016-12-31 —-2015-12-31 -2016-12-31 —-2015-12-31
Nettoomsattning 526 614 447 614 31908 29920

526 614 447 614 31908 29920

Rorelsens kostnader
Driftskostnader —74 383 — 66 495 = =
Ovriga fastighetskostnader -76132 —73900 = =
Ovriga externa kostnader = = -13178 —11042
Personalkostnader —-41776 —41 250 —-41776 —41 250
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar ~ —203 297 - 156 164 —-415 —-408
Rorelseresultat 131 026 109 805 —-234e61 —-22780
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 401 475 -40 386 699 —549
Réanteintakter och liknande resultatposter 107 50 86 244 76773
Rantekostnader och liknande resultatposter —-97 216 —-87 511 —-72104 -61631
Resultat efter finansiella poster 435 392 22 304 377 378 -8187
Bokslutsdispositioner
Periodiseringsfond - - —-1933 -5220
Koncernbidrag erhallna - — 102 582 108 615
Koncernbidrag lamnade - - - 85477 —-80033
Resultat fore skatt - - 392 550 15175
Skatt pa arets resultat —-15 657 -13506 —-1147 —-3592
Arets resultat 419735 8798 391403 11583

AXFAST ARSRAPPORT 2016

MARKNADSVARDE

FORDELNING MARKNADSVARDE/SEGMENT

OVRIGT 3%
HANDEL 5%

LOGISTIK 16%

KONTOR 49%

HOTELL 27%

FORDELNING MARKNADSVARDE/REGION

UMEA 3%
UPPSALA 5%

GOTEBORG 9%

STOCKHOLM 83%

58

59



2016 AXFAST ARSRAPPORT

HYRESINTAKTER

FORDELNING HYRESINTAKTER/SEGMENT

BOSTADER 2%

HOTELL 17%

KONTOR 33%

LOGISTIK 24%

HANDEL 24%

FORDELNING HYRESINTAKTER/REGION

UMEA 4%
UPPSALA 6%

GOTEBORG 13%

STOCKHOLM 77%
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FORDELNING HYRESINTAKTER/KUNDER

SCANDIC 18%

OVRIGA 32%

MARTIN & SERVERA 11%

CUBUS 2%
AHLENS 3%
ELEKTA 3%

H&M 10%

BOSTON CONSULTING 3%

DLP 4% DAGAB 9%
DELOITTE 5%

HYRESSTOCKENS FORFALLOSTRUKTUR

MKR
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250 —
200 —
150
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50 T p— .
0
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HANDEL KONTOR B LoGisTik HOTELL
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BALANSRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5775023 6291916 - =
Inventarier, verktyg och installationer 427 133 294 136 3247 2194
Pagaende nyanlaggningar
avseende materiella anlaggningstillgangar 261 907 322 295 - -
6 464 063 6908 347 3247 2194
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag - — 2 092 664 2219 395
Uppskjuten skattefordran 2 256 2 879 853 724
Andra langfristiga fordringar 2920 2 488 2920 2 487
5176 5367 2 096 437 2222 606
Summa anlaggningstillgangar 6469 239 6913714 2 099 684 2224800
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1017 - - -
Fordringar hos koncernforetag 2819 — 1558414 2 089621
Skattefordringar - - 6798 -
Ovriga fordringar 21187 48 479 996 385
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 848 26 016 1953 1703
49 871 74 495 1568161 2091709
Kassa och bank 201 331 177 967 - -
Summa omsattningstillgangar 251202 252 462 1568 161 2091709
SUMMA TILLGANGAR 6720441 7166176 3 667 845 4316 509
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (40 000 aktier) 4000 4000 4000 4000
Bundna reserver 157 500 115270 800 800
161 550 119270 4800 4800
Fritt eget kapital
Fria reserver 1926 323 1975805 2234031 2226447
Arets resultat 419735 8798 391403 11583
2 346 058 1984603 2625434 2238030
2507 608 2103873 2630234 2242 830
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder - - 26 341 24 408
= = 26 341 24 408
Avsittningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 134920 122 392 - -
Ovriga avsattningar 2920 2487 2920 2 487
137 840 124 879 2920 2 487
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 3046 302 3108 057 - -
3046 302 3108 057 = =
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 775 340 1586900 50 000 525000
Checkrakningskredit - - 576 509 282 984
Leverantorsskulder 41 021 58 280 2 648 1867
Skulder till koncernféretag - - 312121 1188717
Aktuella skatteskulder - 8620 = 388
Ovriga skulder 2435 3171 2311 1974
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 209 895 172 396 64761 45 854
1028 691 1829 367 1008 350 2046 784
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6720441 7166176 3667 845 4316509
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STYRELSE AXFAST

GORAN ENNERFELT

Ordférande. Ledamot av styrelsen sedan 1993. Goran ir
VD i Axel Johnson Holding och styrelseordférande i kapi-
talférvaltningsverksamheten AltoCumulus samt styrelse-
ledamot i Axel Johnson AB. Tidigare var Géran VD och
koncernchef i Axel Johnson AB (1979 - 2007) och bland
annat ordférande i Studieférbundet Naringsliv och Sam-
hille (SNS), Utrikeshandelsféreningen (Sveriges Allminna
Exportférening) samt i Svensk Handel.

ANTONIA AX:SON JOHNSON

Ledamot av styrelsen sedan 2005. Antonia &r styrelseord-
forande i Axel Johnson Holding AB och i Axel och Margaret
Ax:son Johnsons Stiftelse. Hon &r ocksa ledamot av styrel-
sen i Axel Johnson Inc., Axel Johnson AB och Axfood.
Grundare och styrelseledamot i Axfoundation. Ledamot i
Axel och Margaret Ax:son Johnsons Stiftelse for Allmin-
nyttiga Andama3l, Kungl. Ingenjorsvetenskapsakademien
m. fl. samt hedersdoktor vid KTH.

ANDERS G. CARLBERG

Ledamot av styrelsen sedan 2008. Ordférande Gringes AB
och Herenco AB. Ledamot i Latour, Sweco, Beijer Alma och
Recipharm. Tidigare styrelseledamot i Axel Johnson AB,
Mekonomen, Servera, Axel Johnson Inc., Sapa, SSAB och
SakI. VD och koncernchef i Nobel Industrier. J.S., Saba och
Axel Johnson International AB samt vVD i SSAB.

STAFFAN LINDE

Ledamot av styrelsen sedan 2001.

HANS DALBORG

Ledamot av styrelsen sedan 2010. Hans dr hedersordférande
i Nordea Bank AB. Styrelseordférande i iZettle AB samt
ledamot i Swedish House of Finance (SHOF) och Stock-
holms Konserthus. Tidigare preses i Kungl. Ingenjors-
vetenskapsakademien(IVA) och styrelseordférande i Kungl.
Operan, Uppsala Universitet och Kollegiet fér Svensk
Bolagsstyrning.

CAROLINE BERG

Ledamot av styrelsen sedan 2012. Styrelseordférande i Axel
Johnson AB sedan mars 2015 och styrelseledamot sedan
2014. Caroline var 2006 - 2014 direktér f6r Human Develop-
ment och Kommunikation och medlem i Axel Johnsons
koncernledning. I dag dr Caroline vice ordférande for
Nordstjernan, ledamot i Dustin, ledamot av styrelsen i
Axfood, Martin & Servera, Axel och Margaret Ax:son
Johnsons Stiftelse och Handelshégskolans Advisory Board.
Styrelseordférande i Erik och Géran Ennerfelts fond for
svensk ungdoms internationella studier.

ERIKLINDVALL

Verkstillande direktér och koncernchef. Ledamot av
styrelsen sedan 2003.

INGALILL BERGLUND
Ledamot av styrelsen sedan 2016. Ledamot i Scandic Hotels
Group AB, Veidekke ASA, Balco Group AB, Handelsban-

ken Regionbank Stockholm samt Juni Strategi och Analys
AB. Tidigare VD och CFO i Atrium Ljungberg AB.
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AXEL JOHNSON GRUPPEN

AXEL JOHNSON AB AR EN AV FYRA FRISTAENDE KONCERNER INOM AXEL JOHNSON GRUPPEN.
DE OVRIGA AR AMERIKANSKA AXEL JOHNSON INC., SVENSKA FASTIGHETSFORETAGET AXFAST AB
OCH KAPITALFORVALTNINGSFORETAGET ALTOCUMULUS AB.

AXEL JOHNSON AB
Bygger och utvecklar verksamheter inom handel och
tjanster.

I koncernen ingdr foljande bolag:

Axel Johnson International
Teknikhandelskoncern med fokus pa produkter, system
och servicetjanster for industriella kunder i Europa.

Axfood
Ett av Sveriges ledande bolag inom dagligvaruhandeln.
Noterat p& Stockholmsbérsen.

Axstores
Ett av Nordens ledande detaljhandelsféretag med 380
varuhus och butiker inom skénhet, hem och mode.

Dustin
En av Nordens ledande &terférsiljare av IT-produkter med
tillhorande tjanster. Noterat pa Stockholmsbérsen.

Martin & Servera
Sveriges ledande restauranggrossist som erbjuder varor,
tjanster och kunskap for restauranger och storkok.

Novax
Aktiv och l8ngsiktig dgarpartner som investerar i smé och
medelstora tillvixtbolag.

Parkson Corporation
Produktion och distribution av system och produkter
for kommunal och industriell vattenrening.

Kinetico Incorporated
Produktion och férsiljning av vattenreningsprodukter,
bade kommersiella och f6r bostider.

Newtrax
Investerar i och utvecklar tillvixtbolag.

AXFAST AB
Ska utveckla och dga kommersiella fastigheter i utvalda
orter med stark ekonomisk tillvixt.

ALTOCUMULUS AB
Arbetar med kapitalférvaltning och har kontor i Stock-
holm och Luxemburg.

AXFOUNDATION
En fristdende icke vinstdrivande verksamhet som arbetar
konkret och praktiskt fér ett mer miljdmissigt och socialt
héllbart sambhille.

www.axfoundation.se

AXEL JOHNSON INC.
Produkter och tjinster inom energi, industri, miljé och
medicinsk sektor i Nordamerika.

I koncernen ingdr foljande bolag:

Sprague Operating Resources LLC
Distribution av energirdvaror och hantering av bulkgods
via egna terminaler i nordéstra USA.

NORDSTJERNAN AB

Nordstjernan ir ett familjekontrollerat investeringsforetag,
som genom aktivt dgande i nordiska féretag ska skapa lang-
siktig, god virdetillvixt. Nordstjernan ar huvudigare i
bland andra NCC, Salcomp, Ramirent, Nobia, Rosti, Bygg-
hemma Group, Etac och Ekornes samt stor aktiedgare i
bland andra Active Biotech. Axel Johnson Gruppens dgar-
andel i Nordstjernan uppgér till 6%.
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UTHYRNINGSBAR YTA (KVM) / LOKALTYP

Kommun Adress Fastighets- Bostader Handel Kontor Hotell Lager/ Ovrigt Garage/P-hus Total yta Byggnadsar Taxerings-

heteckning Logistik (exkl. garage) varde Tkr
Goteborg Exportgatan 53 Backa 22:8 2 650 36 043 38 693 1974/1999/2013 129 200
Goteborg Exportgatan 51 A Backa 22:3 1320 3 666 4986 1972/1997 20 887
Halmstad Fraktgatan Vrangelsvro 5:4 3700 45 650 49 350 2009 219 000
Haninge Lillsjévagen Jordbromalm 4:8 20998 20998 2012/2013 149 552
Haninge Dantorpsvagen Jordbromalm 3:3 33044 33044 2016 49 425
Stockholm Sergelgatan 1 Sporren 16 6333 5770 237 1026 13 366 1961/2007 691 000
Stockholm Drottninggatan 78 Vinkelhaken 9 1147 1722 2 869 1913-1915/2005 151 000
Stockholm Karlavéagen 85 Vedbéararen 18 3552 3552 1912/2007 128 000
Stockholm Nytorgsgatan 11 A-B Master Mikael 21 1891 25 74 109 72 2099 1839/1883/1928/1993 57 089
Stockholm Grev Turegatan 18 Riddaren 16 535 607 1285 277 2704 1869/2006 94 573
Stockholm Skeppsbron 34-36 Phoebus 10 328 2041 115 2 484 1676/1700/2002/2016 67 604
Stockholm Vasagatan 40 Pilen 18 422 2217 137 2776 1889/1936/2006 150 000
Stockholm Norrlandsgatan 20 Vildmannen 10 790 2218 94 3102 1888/1992 164 000
Stockholm Tulegatan 15-19 m.fl. Taktackaren 1 2207 215 19 425 342 1227 2500 23416 1896/2001/2003 705 000
Stockholm Kungsgatan 53 m.fl. Bryggmadstaren 5 998 7 464 96 8 558 1750/1880/1980/1984/2003/2013 445 000
Stockholm Gamla Brog. 32 m.fl. Bryggmastaren 6 532 966 20 131 1649 1880/1912 58 000
Stockholm Kungsgatan 55 m.fl. Bryggmastaren 7 1577 3959 332 98 5966 1880/2016 214 750
Stockholm Hétorget 15 m.fl. Torgvagen 7 3929 16 085 60 20074 1916/1925/1994/2007/2015 680 391
Stockholm Gustaf Adolfs Torg 11-20 m.fl. Jakob Mindre 11 559 6707 637 7903 1914/2012 365 000
Upplands Vasby  Vasbhy Finnvids vag 1 Nedra Runby 1:57 2215 2215 2002 16 800
Uppsala StoraTorget 5 Dragarbrunn 23:3 8187 1804 9991 1961/1974/2015 268 000
Uppsala Vaksalagatan 3 Dragarbrunn 23:1 1689 702 2391 1965 36200
Umea Godsvagen 12 Logistiken 3 23 005 23 005 2015 101 600
Totalt 8513 29225 56 560 24186 164 056 2651 2572 285191 4962 071

66 67



AXFAST AB
BOX 216, 101 24 STOCKHOLM
TELEFON: 08-752 53 00
E-POST: KUNDTJANST@AXFAST.SE
WWW.AXFAST.SE

PRODUKTION: WATERS LOWENHIELM
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