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'NERGISK. Hég aktivitet, stéindiga
forbattringar och langa relationer dr nagra
epitet som pa ett bra siatt sammanfattar
Bengt Malmegards levhadsmotto. Vid 74 ars
alder jobbar han fortfarande mer an heltid

ar flera stora projekt pa gang.

REDENMARK Foto: ANNA TARNHUVUD
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PORTRATTET Bengt Malmegard
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Bengt
Malmegard

1949 i Kungsbacka.

| hyreslagenhet i en
av egna bolagets
fastigheter pa Oster-
malm i Stockholm.

Pol.mag samt jur.
kand. vid Stockholms
universitet.

Fortsatter att bygga
nytt i en utmanande
marknad.

"Fastigheter behovs
i livets alla skeden
och det ar innehallet
som réaknas. Det ar
darfér branschen ar
sa fantastisk.”

ngre generationer ser Malmegards som

en betydande fastighetsigare i Stock-

holm. Men foretaget byggdes initialt

kring formedling av hyresfastigheter.
Malmegards Fastighets AB har suttit i
samma kontorslokaler i 60 ar, pa Débelnsga-

tan i centrala Stockholm, och &r i princip den enda
arbetsplats Bengt Malmegérd haft.

- Det var min pappa som tecknade hyresavtalet
1964, och vi har blivit kvar hiar. Man ska vilja fastig-
hetsédgare och hyresviard med omsorg, siger han med
glimten i 6gat.

Fadern hade bedrivit férmedling av fastigheter hos
Stockholms Fastighetsdgare men bestimde sig for
att starta eget vid 53 ars alder. Verksamheten drevs
framgangsrikt. Bengt praktiserade pa kontoret da
och d& under sina universitetsstudier och man kom
6verens om att han skulle anstillas i foretaget efter
avklarade studier.

DET VAR 1971, men forst lockade det stora dventyret
- att segla jorden runt tillsammans med sin bror
Anders och nagra vanner. En gammal raktralare
hade inforskaffats, och den héll pa att rustas for det
stora dventyret. Skeppet behovde ses Gver grundligt.

- Men det krénglade till sig genom en inkallelse
till militartjainstgoring vid 120 i Umed. Jag instéllde
mig men upplyste dem samtidigt om att jag endast
hade tid att vara dar i fyra méanader. De ryckte vl pa
axlarna och sméaskrattade.

Militdren hade ingen som helst tanke pa att slippa
ivig menige Malmegard efter sa kort tid, men efter
exakt fyra ménader lamnade han regementet.

- Jag rymde p4 natten, liftade med en raggarbil till
Stockholm och tog mig omgaende ner till var bét.

Man ldmnade Strandvégen och satte kurs mot
Ekenés skeppsvarv dar ytterligare reparationer och
forbattringar gjordes, hela tiden pa helspann for att
kanske nagon skulle komma for att aterborda "rym-
lingen”. Men efter nagra veckor dar kunde man kasta
loss och den egentliga resan paborjades.

Under nagra manader tog man sig soderut i mak-

lig fart. I hamn i Portugal kom meddelande hemifran
att pappa Ake drabbats av en hjéarnblédning. Bengt
monstrade av och dkte hem for att se till att verksam-
heten i foretaget kunde fortsétta utan avbrott. P4 s
vis kom han att paborja sin yrkeskarriar lite tidigare
an vad som var ténkt.

RYMNINGEN GAV ingen allvarlig pafoljd, utan lostes
ocksa pa ett bra sitt med militar deltidstjanstgoring
pa Fredrikshofs slott pa Ostermalm. Kanske ett tidigt
bevis pa Bengt Malmegérds forhandlingstalang.

Fadern repade sig fran den lattare hjarnblédning-
en, och tillsammans utvecklade de sedan foretaget.

- Forsaljningsprocesserna gick i gamla hjulspar,
marknadsforing fanns néstan inte. Jag sdg till att vi
gjorde ett tydligt avtryck, och bland det forsta jag
gjorde var en riktad direktmarknadskampanj. Det
var otroligt, den gav oss 36 forsiljningsuppdrag.

Pappa Ake hade de sista dren en mer stéttande
roll, medan Bengt drev verksamheten. 1980 avled
Ake Malmegérd vid 68 ars &lder.

REDAN | BORJAN av 70-talet hade Bengt en tanke
om att sakta bygga upp ett eget bestand. Kanske
skulle han kunna forvirva ett hus om aret var en
tanke han hade, riktigt s ofta har det inte blivit men
i snitt ett vartannat &r.

Insatsen till det forsta forvarvet 1973 fick han
genom forsdkringsersattningen fran baten som efter
hans avmonstring senare forliste i Medelhavet.

De egna fastighetsforvirven méste goras strikt
med objekt som inte firman hade nagot uppdrag
kring och som langsiktig kapitalplacering, det styrdes
av myndighetskrav. Ingen fastighet har salts under
alla dessa ar.

Under 70-talet handlades bostadsfastigheter ofta
till prisnivaer som motsvarade 6-8 génger hyresin-
takten. Rantorna var hoga, uppdrivna av inflationen.
Ofta gjordes affdrerna med siljarreverser for att moj-
liggora affarerna. Fastigheter hade dnnu inte blivit
heta, trycket pa bostadsmarknaden i Stockholm var
inte i ndrheten av ldget idag.
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Fortsatt full aktivitet med
planerade projekt. Till-
sammans med vd Fredrik
Hakansson granskar Bengt
Malmegard det kommande
Uppsalaprojekt.

Inledningsvis var det enbart bostadsfastigheter i
narforort samt i innerstaden som forvirvades. Ofta
fanns det renoveringsbehov, och detta genomfordes
successivt och inte sillan med nagon form av fastig-
hetsutveckling dar bortglomda ytor kunde forbattras,
inredas och hyras ut. Naturligtvis synades majlig-
heterna till energieffektivisering redan da. Under
70-talet uppstod en oljekris och det blev bland annat
populért med tilldggsisolering. Méangder av hus fick
pa den tiden nagon decimeter extra isolering utvan-
digt, inkladd med platprofiler. Vackert var det inte
- och inte heller sarskilt effektivt. Nagra platfasader
var dock aldrig aktuellt for Malmegérd.

NAR FINANS- OCH FASTIGHETSKRISEN kom blev
det inga forviarv av Malmegérd. Det gamla bestin-
det tickade pa med sina hyresintékter och det fanns

manga majligheter att forvirva till intressanta nivaer.

Men han hade ryckts med i utlandseuforin i slutet av
80-talet och tillsammans med négra andra investera-
re gatt in i fastigheter i Paris. Analysen var helt ritt.
Den svenska marknaden var 6verhettad, vardeok-
ningarna hade skickat upp prisnivan till en mycket
hog niva, paeldad av devalveringar och inflation.
Men att d& kopa i Paris utan att vara genuint insatt

i den marknaden innebar problem. Han fick dgna en
stor del av sin tid at att reda ut situationen dar. Nagra
stora forluster blev det inte, dock tog det tid - men
han fick i alla fall franskan pé kopet.

EFTER UPPEHALLET UNDER 90-talet borjade han
forvirva igen runt millennieskiftet. Nu blev det inte
enbart bostdder, utan mer kommersiella fastigheter,
ombildning till brf hade drivit upp prisbilden for
bostadsfastigheter.

De senaste 15 aren har sedan fokus varit pa nypro-
duktion, fraimst dldreboenden men dven bostéader.
For tillfdllet dr han fylld av entusiasm Gver ett projekt
vid Torbjorns torg i Uppsala.

- Det ar ett unikt projekt. Trots att byggnaden
uppfors i betong blir klimatavtrycket under 200 kg
CO, ekvivalenter per kvm BTA, vilket ar lika lite som
om byggnaden helt uppfors av trda. Och energifor-
brukningen hamnar pé 18 kW/kvm genom palar med
kollektorer for att finga jordvirmen i Uppsaladsen.

Den totala projektportfoljen dr ténkt att genom-
foras fram till 2030.

- Sedan far det kanske vara nog, atminstone pla-
nerar inte jag just nu for ytterligare fastighetsprojekt,
sager Bengt Malmegérd.
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Numera ar den ursprungliga verksamheten med
formedling av fastigheter i princip avvecklad. Men da
och d& dyker det upp situationer dar han ombeds att
medverka i en transaktion pa négot vis. Det kan vara
situationer dar séljaren 6nskar en mycket sndv och
konfidentiell process.

- Det hdander, men vér verksamhet dr pa det stora
hela numera att 4ga och forvalta vart eget fastighets-
bestand och i det ingar dven att utveckla projekt.

FLERA GANGER UNDER vart samtal understryker
Bengt Malmegérd att han inte dr ndgon tekniker eller
byggare — men det ar tydligt att han genom erfaren-
het och intresse dnda tillskansat sig betydande kun-
skaper. Hela det fastighetsbestdnd han byggt upp har
genomgatt olika typer av forbattringar. Bortglomda
ytor har gjorts om och kunnat hyras ut, ravindar har
inretts och energieffektiviseringarna har varit manga.

- Téank vilken fantastisk utveckling det har varit
inom energiomrédet. I mitten av forra seklet var det
fortfarande ofta koks som anvindes. Sedan byttes det
ut mot oljeeldning, eluppvarmning och dérefter kom
fjarrvirmen. Den finns kvar men bergvirmen blev
snabbt ett bra alternativ, och nu har vi dven vindkraft
och solceller.

Det kédnns att Bengt Malmegard verkligen brin-
ner for att driva fastighetsverksamheten pa ett sa
effektivt sitt som majligt nar det géller energi och
klimatavtryck. Och han vill att det ska ge "verkliga
effekter”, inte endast vara fint prat.

DET VISAR SIG ATT energifragan var ndgot som han
fick med sig redan under ungdomséren, men frén en
annan vinkel och pa ett mer handgripligt sitt.

— Jag och min bror Anders fick i unga ar hjélpa
var pappa infor hans forsaljningsuppdrag. Ofta sig
pannrummen och intilliggande forrad forfarliga ut.
Det hade eldats med koks och ved under lang tid och
det dir skulle snyggas till fore forsiljning, S& delar
av loven jobbade vi sd att svetten lackade med att
forst rengora alla sotiga utrymmen och maskiner och
sedan maéla viggar, golv och tak. Allra sist fick sedan
pannan en ny lyster med hjalp av metallfarg innan
den nya oljebrannaren sattes pa plats.

Det var dven hans stora intresse for att forbattra
energiprestandan som ledde fram till att han fann en
ny vd till foretaget. Han hade jagat Fortum med en
mangd fragor och idéer kring energilosningar sa de
skickade till slut 6ver en expert for att ga igenom allt
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med honom. Malmegérd fick svar pa sina fragor, men
fick dven koll pa att den som svarade inte jobbade pa
Fortum utan var konsult at dem.

- Sé nésta dag ringde jag honom och fragade om
han inte kunde ta hand om de hér fragorna hos oss.
Det var for tolv ar sedan, och sedan fyra ar tillbaka ar
Fredrik Hakansson vd och Bengt arbetande styrelse-
ordférande.

Nu ar du arbetande styrelseordforande och jobbar
fortfarande kring 60-70 timmar i veckan. Varfor?

- Tanken ar vil att jag ska minska lite pa takten,
men jag tycker ju att det har ar sa kul. Man kan vara
med och paverka och arbetsfiltet ar brett med s&
manga olika fragor, hogt som lagt.

Din fru Kerstin gick bort for fem ar sedan. Jag har
forstatt att det var mycket tungt.

- Vi hann fa 49 fina ar tillsammans. Hon var mitt
bésta bollplank, s smart och klok och hon visste ofta
vad jag ville innan jag sjélv riktigt hade fatt klart for
mig vad jag hade for &sikt i en viss fraga.

— For att klara av sorgearbetet 6kade jag intensite-
ten med lunchpass pa Friskis & Svettis. Det var helt
nodvandigt for att ma bittre och dven orka med det
hoga tempot i arbetet.

Du lever ensam nu?

- Mina tre dottrar var lite bekymrade 6ver att jag
skulle kinna mig ensam och undrade lite forsynt om
jag inte kunde tdnka mig en ny livskamrat.

—-Men jag ligger lagt pa den fronten, jag har ett rikt
liv and& med jobb och andra intressen vid sidan.
Mycket jobb, men familjen framstér som mycket
viktig for dig?

- Jag dr mycket stolt 6ver mina déttrar som alla
valt helt andra omréden dn fastigheter att verka
inom. De har alla lyckats vil inom det de satsat pa
dven om Tea (Dorotea) kanske ar den som manga
kédnner till. P4 hennes restaurang Doma tittar jag in
titt som tétt for en matbit. Att hinga med mina barn-
barn stér ocksd hogt i kurs, och dar har jag dessutom
en mdjlig forbattringspotential.

Hur ser du pa foretagets framtid?

- Jag sneglar pa hur andra har gjort. Det ar viktigt
att sikra upp drift och en hallbar dgarform for fram-
tiden. Kanske ar det mojligt att d4ven starta en annan
verksamhet med négot som vi i familjen brinner for.
Det finns dven mojligheten att eventuella 6verskott i
framtiden kan gé till nagot gott, att fortsatta utveckla
staden eller ge tillbaka via ytterligare filantropiska
satsningar.

Pol mag. vid Stock-
holms universitet.

Borjar arbeta heltid i
Malmegards
Fastighets AB.

Forvarvar sin forsta
egna fastighet.

Tar 6ver dgandet i
Malmegards
Fastighets AB.

Ordférande i
Fastighetsagarna
Stockholm.

Inleder satsning pa
forvarv och nyproduk-
tion av &dreboenden
och trygghets-
boenden.

Gar fran partner till
huvudsponsor till
Stockholms
Stadsmission.
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