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På senhösten 2013 blev jag uppringd av 
en gammal affärsvän. Han ville tala gamla  
tider, framkom det. Det var en äldre man  
som nu tillbringade sin sista tid på Stock-
holms sjukhem. Han hade varit klient till 
företaget och sedermera blivit en nära 
vän till både min far och mig.

Vid våra samtal vid sjukbädden blev jag myck-

et imponerad av hans kunskaper och glasklara 

minne av gamla tider på fastighetsmarknaden 

i Stockholm. Han kunde i detalj redogöra för 

fastigheter som hans far hade byggt i början av 

seklet och fastighetsaffärer som han själv gjort. 

När han nämnde ”Jag kommer så väl ihåg 

den dag jag fyllde 40 år – det var den 19 april 

1964, och jag var samma dag på invigningen 

av din fars kontor på Döbelnsgatan 5”, hajade  

jag till. Detta datum sammanföll med min egen 

15-årsdag. Jag slogs av sammanträffandet och 

började fundera. Kanske skulle jag försöka 

teckna ned lite om företagets historia och om 

min egen resa på fastighetsmarknaden i Stock-

holm? Den 19 april 2014 skulle ju Malmegårds 

Fastighets AB fylla 50 år, en anledning i sig! 

Med lite eftertanke hade väldigt mycket 

hänt på fastighetsmarknaden, i företaget och 

i min egen yrkesgärning. Från att ha varit en 

ganska outvecklad och ointressant marknad 

har fastigheter och bostäder blivit ”glödhett” 

och en allt viktigare komponent i ekonomi och 

samhällsutveckling. Ägandeformen i flerbo-

stadshus har förändrats markant. Och företaget 

har förändrats väsentligt under denna tid. Från 

att ha varit ett renodlat mäklarföretag är det nu 

ett företag med fokus på fastighetsutveckling 

och förvaltning. Detta ville jag dokumentera 

för mina nära och kära för att ge dem en bild 

av hur företaget grundades och hur det har ut-

vecklats. Och vad som hände när pappa, nog 

enligt deras uppfattning, alltför ofta gick iväg 

till kontoret.

Senare har jag låtit mig övertygas om att 

detta kanske också kan ha ett visst värde för  

fler med intresse för fastigheter och företagande. 

Jag har därför bestämt mig för att bortse från 

egna tvivel och krav på att allt måste vara väl- 

Förord

Bengt Malmegård har  
arbetat på Malmegårds  
i 50 år, varav 45 som vd.
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digt storstilat för att sättas på pränt. Med hjälp  

av mina ”gymnastik- och yogagurus”, Michael 

Ringvall och Mats Janson från Friskis & Svettis,  

har jag gett mig i kast med detta projekt om  

företagets historia – En resa på fastighetsmark

naden i Stockholm under 50 år. De har samta-

let med mig om företaget, fastigheter och mina 

egna funderingar samt hjälpt till att producera 

denna skrift. 

Tore Ljungkvist, tidigare vice vd och chefs-

jurist på Fastighetsägarna Stockholm, har bidra- 

git med sina omfattande kunskaper om mark-

naden ur ett fastighetsägarperspektiv. 

Sist men inte minst, har min alltid så kloka 

hustru Kerstin bidragit med sina minnesbilder  

och förmåga att fånga sammanhang samt se den  

röda tråden. Hon har som intresserad med- 

passagerare följt företaget under många år och 

skeenden.

Jag kan själv bara konstatera att fastigheter 

är något av det mest spännande man kan arbeta 

med. Det är ett mångfacetterat och dynamiskt 

område som omfattar affärer med starka inslag 

av juridik, ekonomi, teknik och arkitektur samt 

ett aktivt samspel mellan människor i olika roller. 

Företaget och jag själv har haft förmånen 

att förmedla fastigheter till hundratals kunder – 

alltifrån enskilda fastighetsägare till stora före- 

tag. Jag har av integritetsskäl valt att inte namn-

ge kunder, men jag tackar er alla.

I både mäkleriverksamheten och senare i den 

egna fastighetsutvecklingen har jag varit lyck-

ligt lottad att ha många givande samarbeten 

med mäklarkolleger, förvaltare, hantverkare, 

arkitekter, byggare, konsulter, banker, företrä-

dare för organisationer och myndigheter med 

flera. Jag har också haft glädjen av goda och 

långvariga relationer med hyresgäster under 

många år – också en förutsättning för ett fram-

gångsrikt fastighetsföretagande.

Verksamheten har genom åren bedrivits 

med ganska få händer. Det har varit ett med-

vetet val och har varit möjligt tack vare kun-

niga, hängivna och stresståliga medarbetare. 

Ingen nämnd och ingen glömd här i förordet. 

Ett enormt stort tack till alla!

Perspektivet i den här jubileumsskriften är 

mitt eget som fastighetsföretagare och privat-

person. Men företagande och företag är också 

barn av sin tid. Jag hoppas därför att skriften 

även återspeglar de förändringens vindar som 

blåst på fastighetsmarknaden i Stockholm un-

der 50 år, kanske starkare än på många andra 

områden. 

För mig har det i alla händelser varit en 

större, mer föränderlig och äventyrlig resa än 

vad företagets lokalisering på samma adress i 

50 år kan ge sken av!

Stockholm i september 2014

Bengt Malmegård

Malmegårds Fastighets AB har ända sedan starten  
för 50 år sedan funnits på adressen Döbelnsgatan 5.
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grundas



En 
outvecklad 
fastighets-
marknad
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Under 1960-talet är den ekonomiska till-
växten fantastisk och framtidstron där- 
efter. I Europa bygger man fortfarande upp 
städerna som slagits sönder av bomber i 
kriget. Stockholm är skonat från förstö-
relse, men många hus är gammalmodi-
ga, har låg standard och är i dåligt skick. 

Hyresfastigheterna i innerstan ägs till 
75 procent av privata fastighetsägare.

Men fastighetsmarknaden i Stockholm är out-

vecklad med låg avkastning på fastigheter. 

Även här vill man renovera och bygga nytt.

I Europa är hyresregleringarna i allmänhet 

borttagna. De infördes efter kriget för att för-

söka stävja hyreshöjningar, men man förstod 

snart att regleringarna fungerade kontrapro-

duktivt. Små ekonomiska signaler hade fått 

stora konsekvenser. 

Svensk ekonomi går den här gången inte in 

i samma lågkonjunktur som efter första världs-

kriget. I stället sätter den snabba uppbyggna-

den i Europa rejäl fart på Sverige. Exportindu-

strin blomstrar. Inflationen och priserna stiger, 

men hyrorna ligger kvar på reglerade och låga 

nivåer. Lönsamheten för fastighetsägare faller. 

Ingen vågar satsa på nyproduktion.

I brist på likviditet minskar fastighetsägarna 

på underhållsinsatserna. Man kan helt enkelt 

inte tjäna tillräckligt med pengar på hyrorna 

för att täcka sådana kostnader. Stockholms 

fastigheter blir alltmer slitna och nedgångna. 

Husen blir billiga att köpa – men dyra att reno

vera.

Bankerna är vid den här tiden inte särskilt 

sugna på att investera i fastighetsaffärer. Egent-

ligen är det bara Stockholms Stadshypoteks

förening och Stockholms Tomträttskassa som 

kan ge bottenlån. Den övriga finansieringen 

går ofta genom mäklaren som därmed också 

blir låneförmedlare. Ett alternativ är notariat-

lån. Ytterligare ett alternativ är att säljaren lig-

ger kvar med en säljarrevers på viss tid, men 

med sämre säkerhet.

I Sverige blir ändå regleringarna kvar trots 

att politikerna ser att effekterna inte blir som 

man tänkt sig, trots att ett antal utredningar 

kommer till samma slutsatser som resten av 

Europas regeringar och trots högkonjunktur. 

Det görs försök att ersätta regleringen med det 

så kallade bruksvärdessystemet, som var tänkt 

att efterlikna en fri marknad, men som visar sig 

vara svårt att införa. De borgerliga partierna 

får kalla fötter och befarar att hyreshöjningarna  

kan bli för stora. Man har sett tecken på oväl-

komna konsekvenser och tappar tilliten till den  

nya ordning som man nyss varit på väg att sjö-

sätta. 

Idén med bruksvärdessystemet är att hyror 

inte får vara högre än hyrorna i andra jämför-

bara lägenheter. Teoretiskt finns det utrymme 

för hyresnämnden att sätta ”skälig” hyra och 

göra en friare prövning. (Ska vi verkligen tillåta  

fastighetsägarna att tjäna så mycket pengar, ver- 

kade politikerna fråga sig.)

Resultatet blir att de då fåtaliga bostadsrät

terna slipper prisregleringarna, men inte hyres

rätten. Bostadsrätt var vid denna tid främst 

upplåtelseformen för kooperativt boende som 

hade tillkommit i lag 1930 efter bildandet av 

HSB på 1920-talet. År 1969 är den nya lagen 

klar. Hyresregleringen blir kvar för hyresrät-
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ten. Fri prisbildning blir däremot möjlig vid 

ombildning till bostadsrätt, vilket också börjar 

upptäckas av fastighetsägare. 

De enda som vågar satsa på nyproduktion 

på 60-talet är de kommunala, allmännyttiga 

bostadsföretagen, med bättre lånevillkor och 

utan vinstkrav från ägarna. Den socialdemo-

kratiska regeringen, pressad av dåliga resultat 

i kommunalvalen 1966, samt av det faktum 

att krigsårens stora barnkullar snart behövde 

egna lägenheter, sätter resolut igång med det 

så kallade miljonprogrammet: en miljon nya 

lägenheter på tio år. Kanske var man också 

påverkad av makarna Myrdals berömda skrift 

Kris i befolkningsfrågan.

Fastighetsägarna gynnas inte heller av att 

Stockholms stad låser in pengar i systemet med 

tomträtter. Alla inblandade kommer visserligen 

undan kapitalproblematiken kring den dyra 

marken i innerstan; den som bygger slipper 

betala för tomten. Men den som sedan äger 

huset får i stället hantera stigande avgälder. 

Värdestegringen skulle tillfalla markägaren.

Reglerna om att räkna upp avgälden vart tionde  

eller tjugonde år gör att ökningarna blir stora. 

Den nya avgälden baseras på tio eller tjugo 

års värdestegring plus en del av de kommande 

årens uppskattade värdestegring. Höjningarna 

 kan bli tusentals procent. Reglerna är från 

50-talet. De är bra för markägaren och svåra 

att komma ur. Med höga markvärden skulle 

nästan ingen ha råd att bygga utan avgälds-

systemet. Möjligen skulle man kunna ta ut de 

hyror som krävdes i kommersiella lokaler, men 

knappast för hyresrätter. 

Sammanfattningsvis var det ingen lätt tid för 

privata fastighetsägare. Politiskt befann sig fastig

hetsägandet i motvind. Det kan illustreras av 

den dåvarande justitieministern Lennart Geijer  

som i sitt tacktal vid Stockholms Fastighets

ägareförenings 100-årsjubileum 1970 framförde 

sitt tack för ett fantastiskt arrangemang och en 

mycket välsmakande måltid samtidigt som han 

påpekade att detta sannolikt var det sista stora 

jubileet för de privata fastighetsägarna.

”Bankerna var inte 
särskilt intresserade 
av fastighetsaffärer”
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Företaget
grundas

Chefen för Stockholms Fastighetsägare
förenings avdelning för förmedling av  
hyresfastigheter Åke Malmegård grundar 
Malmegårds Fastighetsbyrå AB, vid 53 års  
ålder. En entreprenörssjäl gör sig gällan-
de, om än sent i livet. Företagets inrikt-
ning är fastighetsförmedling i Stor-Stock-
holm, men även viss låneförmedling. 

Målgruppen är främst den enskilde fastighets-

ägaren. Det är en målgrupp som Åke känner 

mycket väl. Han har byggt upp ett stort förtro-

endekapital på fastighetsägareföreningen att 

nu förvalta och bygga vidare på.

Det nya kontoret invigs den 19 april 1964 på  

Döbelnsgatan 5 i klassiska Stockholmskvarter 

vid Johannes kyrka och med Franska skolan 

som granne – ett par kvarter från den gamla 

arbetsplatsen. En rymlig ombyggd portvakts-

lägenhet fyllde väl sitt syfte. I samma fastighet 

på bottenvåningen hade även fastighetsägaren 

Ernst Hellstedt sitt kontor. Han hade förvär-

vat fastigheten 1963 och hade i samband med 

tvångsevakuering från Brunkebergstorg fått 

tillstånd att ha kontor i vad som tidigare var 

bostäder. 

På samma adress har företaget 50 år senare 

glädjen att vara granne med fastighetsföreta-

garen Lennart Hellstedt, son till den tidigare 

fastighetsägaren.  

Åkes hustru Eva och dottern Helena hade 

förberett invigningen med såväl inredning som 

förtäring. Sonen Bengt passade på att under-

hålla sig med alla kända och okända ansikten 

och att äta några extra snittar på sin femton-

årsdag.

Åke Malmegård hade innan han öppnade 

eget skaffat sig gedigna kunskaper om fastig-

hetsmarknaden i Stockholm, även om yrkes

livet efter studier och socionomexamen inled-

des i den offentliga sektorn. Han var bland 

annat stadsborgmästare i Varberg och stads-

kamrer i Kungsbacka. Under dessa år föddes 

Anders 1947 i Varberg och Bengt år 1949 i 

Kungsbacka. Helena hade tidigare kommit till 

världen 1944 i Stockholm.

”Utflykten” till Västkusten var nog främst för-

anledd av känslomässiga skäl. I Varberg hade 

Åkes biologiske farfar Johan Strömberg (född 

1818) på sin tid varit stadskamrer. Åke, som 
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Åke Malmegård 
bestämde sig vid 53 års ålder 
för att starta eget.

föddes 1911 i Stockholm, träffade aldrig ho-

nom. Hans far Carl Strömberg (född 1864), 

verksam vid Göteborgs Handels och Sjöfarts 

Tidning, var inte tillgänglig för familjeliv med 

Åkes unga mamma Nanny Boström (född 

1892). Nanny gifte sig många år senare med 

Erik Persson, som tog Åke till sitt hjärta och 

också adopterade honom. Nanny dog tyvärr ti-

digt när hon bara var 39 år. Erik, som arbetade 

i rese- och speditionsbranschen, gifte så små-

ningom om sig med Alma. De fick aldrig några 

egna barn, men Åke blev som en son för Alma 

och hon blev ”farmor” för barnen Malmegård. 

Under många år var hon på ålderns höst en 

välkommen daglig ”kaffehjälp” på företaget. 

I början av 50-talet gick återflytten till 

Stockholm, där Åke Malmegård kom att börja  

på Stockholms Fastighetsägareförening på 

Kungsgatan 36, nära Hötorget och stadens 

nöjesliv. Här fick Åke kombinera professionell 

målmedvetenhet och social läggning med den 

tävlingsinstinkt som var hans signum. Ända 

från barndomen då det gällde att många kilo-

meter till fots ta sig till skolan då Åke var fos-

terbarn på Öland, till en framgångsrik karriär 

som gymnast och gångare. Vid 50 år prestera-

de Åke Malmegård tider i gång som placerade 

honom som tvåa bland oldboys i Sverige. Och 

det blev även många Vasalopp.

Barnen Malmegård engagerades tidigt i 

tävlandet, vilket framgår av ett tidningsurklipp 

från 1955 där familjens prestation i Riksmar-

schen uppmärksammades i dagspressen. 

Efter drygt tio år hos fastighetsägareföreningen 

föddes så tanken på att starta eget. De första som 

anställdes var en kamrer, Torsten Ekman, och 

sekreteraren Kerstin Berg. Hustrun Eva skulle  

också engageras i verksamheten genom att gå  

kvällskurser för blivande mäklare. Detsamma  

gällde dottern Helena som efter studentexamen  

1964 periodvis arbetade på kontoret mellan 

modeutbildning på Märthaskolan och universi-

tetsstudier. En förutsättning för auktorisation för 

att kunna arbeta aktivt som mäklare var tre års 

yrkeserfarenhet från ett etablerat mäklarkon- 

tor. Eva valde att fortsätta att arbeta som sjuk-

sköterska som hon tyckte passade henne bättre.  

Helena hade mer mode och juridikstudier i 

tankarna, fick andra planer och gifte sig med 

Daniel i början av 1971 samt flyttade till Paris.

Marknaden var som framgått starkt regle-

rad. På grund av denna komplexitet och trög-

het fanns det inte särskilt många aktörer som 
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trodde på fastigheter och deras framtida po-

tential. Genom kunskap, engagemang och ut-

hållighet lyckas ändå företaget hålla affärerna 

i gång.

Förmedlingsuppdragen gällde både välbe-

lägna innerstadsfastigheter och objekt i närför-

ort. Åke tog sig på cykel till olika delar av sin 

stad som han kände väl. Han hade ett stort och  

brett nätverk genom aktivt engagemang i fören-

ingslivet: i fastighetssammanhang, idrottsföre

ningar, skolföreningar, teatersällskap och ide-

ella sammanslutningar. Åke hade ett genuint 

intresse för diskussioner om fastighetsfrågor 

med såväl befintliga som potentiella fastig-

hetsägare. Det ingav förtroende hos dem som 

funderade på att göra en affär och behövde 

hjälp, och man vände sig gärna till företaget 

när det var dags. Även på dansgolvet var Åke 

med karakteristisk fluga en uppskattad partner 

till fastighetsägande damer, vilket ofta nämnts 

när man talat om honom.

”En entreprenörssjäl 
gör sig gällande”
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Några fastigheter som företaget förmedlade på 60-talet

Abrahamnsbergsvägen 6 – Plåtslagarvägen 2-4, Abrahamsberg (Bromma): byggår 

1945, boarea 618 kvm, lokalarea 160 kvm. 

Köpeskilling 1969: 390 000 kronor = 501 kronor per kvm

Adolf Fredriks kyrkogata 13, Norrmalm: byggår 1909, lokalarea cirka 2 100 kvm. 

Köpeskilling 1964: 670 000 kronor = 319 kronor per kvm 

Gjutargatan 8, Kungsholmen: byggår 1932, cirka 30 lägenheter, boarea 1 200 kvm, 

total årshyra 60 000 kronor = 50 kronor per kvm. 

Köpeskilling 1964: 675 000 kronor = 501 kronor per kvm 

Sibyllegatan 77, Östermalm: byggår 1900, boarea 1 511 kvm, lokalarea 127 kvm. 

Köpeskilling 1967: 685 000 kronor = 419 kronor per kvm 

Och så blev det några egna förvärv
Åke Malmegård hade under åren på Stock

holms Fastighetsägareförening själv vågat testa  

fastighetsmarknaden med några egna förvärv:  

Smedsslättstorget 44 i Bromma, Byggmästar

vägen 24–26 i Abrahamsberg i Bromma, Oden

vägen 4-8 på Lidingö och Årstavägen 12–16 

i Årsta. I fastigheterna kunde också sönerna 

Anders och Bengt installeras i sina första egna 

lägenheter, Anders på Lidingö och Bengt i 

Årsta. 

Fastigheterna kom sedan att avyttras under 

slutet av 60- och början av 70-talet.
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”Dessa tre energiska stilgångare tillhör  
familjen Malmegård. Helena, Bengt (minstingen) och 

Anders som med glans klarade sina 2,5 km.   
Det syns att pappa Malmegård varit mästare i gång  

i Stockholm”, skrev Stockholmstidningen  
om Stora riksmarschen i september 1955.
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De första anställda i företaget var  
kamrer Torsten Ekman och sekreteraren 
Kerstin Berg, här med ”farmor”  
Alma Persson samt Åke och Eva Malmegård. 

171960-talet: Företaget grundas



70-talet



Nykläckt 
akademiker
ger sig in
i branschen



Det börjar 
våras för 

fastigheter
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Under 1970-talet talar vi i västvärlden 
mycket om oljekrisen. Frågan är hur 
mycket den just då påverkar fastighets-
marknaden, kanske är det mest på det 
mentala planet. Talet om krisen dämpar 
möjligen framåtandan men inspirerar 
också till att öka satsningarna på fjärr-
värme och energieffektivisering.

Fastighetsmarknaden är i början av 70-talet 

fortfarande outvecklad. Avkastningen förvän-

tas vara både låg och osäker. Inga av de stora  

mäklarhusen eller fastighetskonsulterna har 

börjat sin verksamhet. Den typiske fastighets-

mäklaren i Stockholm på den här tiden repre-

senteras av erfarna affärsprofiler som Urban 

Lindhe, Verner Åman, Erik Ehn, Hans Back-

lund, Sture Lundwall och Alf Lagerling.

Lagerlings har i senare generationer blivit 

ett mycket framgångsrikt mäklarfötetag som 

specialiserat sig på högklassiga bostadsrätter.

Regeringen vill påskynda upprustningen av 

Stockholm. Många lägenheter har wc på går-

den och saknar fortfarande badrum. 

Begreppet LGS (lägsta godtagbara stan-

dard) införs och staten ger bidrag till upprust-

ning. En förutsättning för detta är bland annat 

att smålägenheter försvinner, vilket ska uppnås 

genom sammanslagningar.

70-talet är decenniet när det nya bruksvär-

dessystemet ska testas i verkligheten. Systemet 

havererar 1974 när det ska införas i Stockholm. 

I teorin innebär det att hyrorna släpps fria, men 

regeln att hyrorna ska prövas i hyresnämnden 

betyder i praktiken att regleringen är kvar, pre-

cis som förut. 

Men att släppa marknaden fri i bristorter som 

Stockholm anses omöjligt. Hyrorna i hus som 

ägs av bolag som drivs enligt självkostnadsprin-

ciper, det vill säga allmännyttan, ska från och 

med nu bestämma hyresnivån. De privata fast-

ighetsägarnas ekonomi ansträngs ytterligare 

medan de kommunala bolagen gynnas, inte 

minst genom kraftfulla räntebidrag.

En effekt är att hyrorna i miljonprogrammet 

i förorterna blir högre än i de gamla och ned-

gångna byggnaderna i innerstan. Nyproduktio-

nen drar då som nu upp hyran. Det geografis-

ka läget och efterfrågan vägs inte in.

I Sverige är det politiska klimatet på det-

ta område annorlunda än i resten av Europa. 

Där byggs det på samma industriella sätt, men 

skillnaden är att man i allmänhet skrotat hyres-

regleringarna. Förtroendet för staten är stort i 

Sverige. Många gillar tanken på kollektiva sys-

tem. Allmännyttan får bättre lån och subven-

tioner än privata fastighetsägare. De privata får 

hitta andra sätt. 

Den stora skillnaden i villkor leder till att 

kapital börjar flöda från den privata hyres-

marknaden till bostadsrättsmarknaden som är 

avreglerad sedan 1969. Antalet bostadsrättsför-

eningar börjar bli fler. Omvandling från hyres-

rätt till bostadsrätt blir ett sätt för privata fast-

ighetsägare att frigöra kapital på en reglerad 

marknad. 

Under 70-talet införs också lagen om för-

värvstillstånd, den så kallade Lex Backström. 

Den blir kvar till långt in på 2000-talet, trots att 

tillämpningen ibland kunde bli påtagligt orätt-

vis. Lagen säger att om kommunen är miss-

tänksam så kan man uppdra åt hyresnämnden 

211970-talet: Nykläckt akademiker ger sig in i branschen



att kontrollera en köpare, till exempel hur det 

står till med ekonomin och om spekulanten 

förväntas följa god affärs- och hyressed. Men 

eftersom hyresnämnderna i olika kommuner 

gör skilda bedömningar kan en person som 

blivit nekad i den ena kommunen köpa i den 

andra. Vissa får också köpa som inte borde fått 

köpa. Denna lag är numera avskaffad.

I dag har branschen skapat en egen an-

svarsnämnd och professionaliserat verksam-

heten. Om fastigheter inte tas om hand på ett 

bra sätt kan de tvångsförvaltas. Ägaren kan 

också uteslutas ur Fastighetsägareföreningen.

Hyresförhandlingslagen 1978 stärker ytter

ligare Hyresgästföreningens ställning. Den som  

bor i hyresrätt får inte längre teckna av-

tal direkt med fastighetsägaren om ändrade 

hyresvillkor utan är tvungen att gå genom 

Hyresgästföreningen. Lagen bygger på samma 

modell som arbetsmarknadens överenskom-

melse mellan SAF (numera Svenskt Närings-

liv) och LO. Den är tänkt som ett skydd för 

hyresgästerna, men centralstyrningen leder till 

ineffektivitet och högre kostnader. Hyresrätten 

stagnerar och minskar i antal medan bostads-

rätten utvecklas och ökar under hela decenniet 

och framöver. Senare försök med olika tillvals-

program för att inte hyresgästen ska tvingas bo 

likformigt lyckas inte. 

I dag kan man fråga sig varför man då 

byggde satelliter så långt utanför city, i stället 

för att bygga ut själva staden. En gissning är att 

satellit- och ABC-tänket (arbete-bostad-cent

rum) också beror på att innerstäderna då är i 

dåligt skick. Det anses ohälsosamt, omodernt 

och ohygieniskt att bo där. Dessutom ser man 

inte att det fortfarande finns platser att bygga på.

Att flytta ut till grönområden och på stora 

ytor samt att bo i moderna hus var bättre för 

människorna. Man tyckte att det var bra att det 

var glest mellan husen och såg inte värdet i 

stadsbildning.
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Nykläckt 
akademiker 
ger sig in i 
branschen

Det började sakta våras för fastigheter. 
Bengt Malmegård som 1971 just tagit sin 
pol. mag.-examen ser potentialen och 
kan inte förstå varför marknaden är så 
outvecklad. 

Det blir så att han tidigt, vid fyllda 22 år, kom-

mer att bestämma sig för satsa på branschen 

på heltid och omsätta kunskaper från univer-

sitet och sommarjobb på bank och i företaget 

i praktiken. 

Men först ville han slutföra sitt båtprojekt 

med bror Anders och några andra vänner. Tan-

ken är att segla jorden runt i den gamla räktrå-

laren Tucana, som inköpts med studielån och 

som sen totalrenoverats från köl till mast. 

Bengts båtplaner får ändras när Åke 

Malmegård hösten 1971 drabbas av en lättare 

hjärnblödning men som kräver att han måste  

dra ned på takten. Verksamheten fordrar nu 

Bengts helhjärtade engagemang och han mön

strar av båten i Portugal för att ta sig hem.

Våren 1972 inleder företaget en satsning på 

att förbättra synen på fastighetsägande och att 

öka intresset för fastighetsaffärer. Marknaden 

är fortfarande trög, komplex och starkt reg-

lerad. Det är inte många som tror på fastig-

heter. Att förbättra marknadsföringen av kon-

kreta objekt blir det viktigaste att ta itu med. 

En förutsättning är dock att få in objekt och 

då krävs aktiv ackvisition. Företagets första 

marknadskampanj blir ett direktutskick med 

övertygande argumentering till Stockholms 

alla fastighetsägare till hyreshus. Det är en 

metod som är helt ny när det gäller fastigheter. 

Resultatet låter inte vänta på sig utan ger drygt 

30 nya förmedlingsuppdrag. 

En styrkefaktor i marknadsföringen är 

specialiseringen på förmedling av hyreshus i 

Stor-Stockholm, en kunskap som förvärvats 

under många år. Företaget har ett stort nätverk 

bland fastighetsägare och kännedom om de 

frågeställningar som dessa möter när man vill 

sälja eller köpa. Det gäller frågor som opartisk 
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värdering, intecknings-, låne- och andra finan-

sieringsfrågor m.m. Företaget har goda kon-

takter med banker, kreditinrättningar, fastig-

hetsbolag och myndigheter. Man representerar 

också nytänkande. En ny generation kommer 

in med nya kunskaper i ekonomi och juridik 

samt ny energi och förändringsvilja. Det nya 

sättet att nå fastighetsägarna är ett exempel på 

detta.

Det visar sig snart att detta är rätt väg att gå. 

När intresset för fastigheter så småningom ökar 

på bred front har företaget, som byter namn till 

Malmegårds Fastighets AB (till vardags förkor-

tat Mafab), byggt upp ett mycket gott rykte. En 

aktiv kundbearbetning, marknadsföring och 

målmedvetenhet innebär att företaget snart har 

cirka 15 procent av förmedlingen av hyresfast-

igheter i Stor-Stockholm. 

En annan viktig faktor är ett stort engage-

mang i branschorganisationer och föreningar 

med anknytning till fastigheter. Den karakteris-

tiska kunden är fortfarande den mindre fastig-

hetsägaren som av olika skäl bestämt sig för att 

sälja eller köpa. Många kommer i kontakt med 

företaget genom att både Åke och Bengt deltar 

mycket aktivt i olika fastighetssammanhang. 

År 1975 tar Bengt Malmegård över ägarskapet, 

generationsskiftet går smidigt. Åke Malmegård 

arbetar kvar parallellt och samarbetet fungerar 

mycket bra – inte minst tack vare Åkes gene-

rositet och genuina vilja att lämna över ansvar. 

Företaget fortsätter med sin specialisering på 

hyresfastigheter i Stor-Stockholm och lägger 

ned stor energi på att agera proaktivt, hitta rätt 

partners och att ytterligare utveckla marknads-

föringen. Tydliga budskap förmedlas i kund-

kontakter och annonser. 

Affärerna blir fler och större med fortsatt  

fokus på hyreshus med bostäder. Kundkretsen 

vidgas och omfattar nu även större fastighets

ägare och fastighetsbolag. 

Under 70-talet börjar också hyresgästerna 

i Stockholm att intressera sig för att förvärva 

den fastighet de bor i. Vid ett nytt uppdrag 

tillfrågas de därför om de är intresserade av 

att förvärva. Malmegårds medverkar som ett 

av de första mäklarföretagen till denna typ av 

förvärv. Trots detta görs tidigt vägvalet att inte 

vidareutveckla denna inriktning på bostads-

rättsmarknaden. Det handlar helt enkelt om en 

annan typ av affär och verksamhet som ligger 

längre från företagets specialisering.

Bengt Malmegård kompletterar sin pol.

mag.-examen med en jur. kand. Utbildning för 

mäklaryrket för att höja kompetens och status 

är bland de frågor som Bengt senare driver 

under sina tio i styrelsen för Mäklarsamfundets 

Stockholmskrets från slutet av 70-talet.

I augusti år 1975 avlider Eva Malmegård 

efter några månaders sjukdom, 62 år gammal. 

Det är en stor förlust också för företaget som 

hon intresserade sig mycket för, även om hon 

var yrkesverksam på annat håll.

Samarbetet mellan Åke 
och Bengt Malmegård förenade 

gedigen erfarenhet 
och ny kompetens.
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Fingerad löpsedel från Expressen när  
Åke Malmegård fyllde 60 år hösten 1971.
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Eva Malmegård följde med intresse 
företagets verksamhet även om hon  
var yrkesverksam på annat håll.
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Några fastigheter som företaget förmedlade på 70-talet

Arkitektvägen 56-58, Abrahamnsberg (Bromma): byggår cirka 1944, boarea 468 kvm. 

Köpeskilling 1975: 370 000 kronor = 791 kronor per kvm

Atlasgatan 8, Vasastaden: byggår 1928, boarea 1 624 kvm, lokalarea 253 kvm. 

Köpeskilling 1972: 1 000 000 kronor = 533 kronor per kvm

Högbergsgatan 18, Södermalm: byggår 1974, boarea 2 181 kvm, lokalarea 1 148 kvm. 

Köpeskilling 1974: 6 500 000 kronor = 1 953 kronor per kvm. (Nyuppförd utan statliga 

lån vilket blev tufft för fastighetens ekonomi)

Årstavägen 12-16, Årsta: byggår 1943, boa 960 kvm, lokalarea 61 kvm. 

Köpeskilling 1979: 1 130 000 kronor = 1 107 kronor per kvm. Hyra 165 kronor per kvm

”Hyresgästerna 
börjar intressera sig 

för förvärv”
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Marknadsföring var tidigt ett prioriterat 
område för företaget.
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Marknadsföring var tidigt ett prioriterat 
område för företaget.
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Yrket som fastighetsmäklare har en lång histo-

ria. Redan i antiken fanns mellanmän i form av 

mäklare eller förmedlare! 

Det unika för fastighetsmäklarrollen i Sve-

rige jämfört med de flesta andra länder är att 

mäklaren på ett objektivt sätt ska tillvarata 

både säljarens och köparens intresse. I många 

andra länder har man en part för säljaren och 

en för köparen. Det är dock något som nume-

ra också börjar förekomma i Sverige. 

År 1947 infördes begreppet auktoriserad fastig

hetsmäklare och det var Sveriges handels-

kammare som utfärdade auktorisationen. Den 

infördes för att skapa ordning och för att till

godose vissa krav på utbildning. I kraven in-

gick bland annat byggnadstekniska kunskaper 

samt juridik och fastighetsekonomi. Auktorisa-

tionen var dock frivillig och till en början var 

det bara cirka 30 procent av mäklarkåren som 

sökte auktorisation.

År 1984 beslutade riksdagen om tydligare 

lagreglering. Det blev obligatoriskt att vara re-

gisterad hos en myndighet (länsstyrelsen i det 

län man är verksam) och det blev förbjudet 

att förmedla fastigheter utan utbildning och 

registrering. Lagen har omarbetats vid ett par 

tillfällen (1995 och 2011). Riksdagen beslutade 

1998 att grundutbildningen för att bli fastig

hetsmäklare skulle bli en tvåårig utbildning 

på högskolenivå. Tidigare hade utbildningen 

främst getts som kvällskurser och korrespon-

denskurser. 

Intresset att arbeta som fastighetsmäklare 

har ökat markant i takt med marknadens ut-

veckling. År 1973 bedömdes 2 600 personer 

arbeta som fastighetsmäklare, av dem var cirka 

450 auktoriserade. Under 2012 fanns det över 

6 700 (6 724) fastighetsmäklare. Andelen an-

slutna mäklare till branschorganisationen 

Mäklarsamfundet (som ersatte det tidigare 

Auktoriserade Fastighetsmäklares Riksförbund, 

AFR) var i juni 2014 så hög som 83,8 procent. 

Utbildningen till fastighetsmäklare lockar  

många. Och i de bilagor om de bästa och mest 

attraktiva arbetsgivarna, Framtidens arbets

givare, som regelbundet distribueras med 

morgontidningarna utgör nu fastighetsmäklare  

ofta en egen rubrik vid sidan av ekonomer 

och jurister. I branschpressen utses Månadens 

mäklarprofil. 

Det är en glädjande utveckling av fastig-

hetsmäklarens expertroll som har skett. 

Mäklaryrket har i dag kommit att bli ett av 

de tio högst rankade statusyrkena i Sverige. En 

fantastisk rörelse framåt på 50 år!

Källa: Sifferuppgifter, Mäklarsamfundet

Från 
kvällskurser 
till högskole

utbildning
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80-talet



Det glada
80-talet 
med 
många  
förvärv



”Marknaden 
tar fart  

– och 
boomar”
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Under 1980-talet tar fastighetsmark-
naden i Stockholm fart. Stora mängder 
investeringsvilligt kapital strömmar till 
och skattesystemet medger gynnsamma 
avdragsmöjligheter. Tillväxttakten i sam-
hället är allmänt hög, liksom inflationen. 

Lagförändringar i form av kvittningsförbud mel-

lan olika förvärvskällor och den nya bostads-

anvisningslagen i Stockholm gör nog varken 

till eller från för de privata fastighetsägarna i 

allmänhet. Men när kapitalmarknaden förnyas 

och stora mängder lånade pengar kommer i 

omlopp ger kapitalflödet positiva effekter även 

för privata fastighetsägare. Till detta kommer 

en stabil räntenivå under 80-talet.

Med nytt kapital kan man renovera husen, 

höja hyran med lönsamhet och få en fungeran-

de fastighetsekonomi. Men man kommer igång 

sent. Kanske är det 70-talets känsla av mot-

stånd från samhällets institutioner som häm-

mar initiativkraften. 

När fastighetsägarna väl får upp ögonen för 

utvecklingsmöjligheterna är det de kommersi-

ella fastigheterna som drar igång affärerna. Ett 

näringsliv på frammarsch behöver lokaler. Där 

vågar man investera. Alla siffror pekar uppåt. 

Intresset för hyresfastigheter i Stor-Stockholm 

ökar, i synnerhet för hus som kräver upprust-

ning. Det gäller särskilt köpare med resurser, 

till exempel byggföretag, som kan utnyttja den 

gynnsamma skattesituationen. Renoveringarna 

blir oftast för betungande för privatpersoner. 

Kritikerna kallar det lyxrenoveringar trots att 

behovet är uppenbart.

Andelen bostadsrätter ökar starkt. Kon-

junkturuppgången, de nya lånemöjligheterna 

och 1982 års lag om rätten till fastighetsförvärv 

för ombildning till bostadsrätt, det så kallade 

hembudsförfarandet, ger de boende möjlig-

het att omvandla sin hyresrätt till bostadsrätt. 

Hyresgästerna får sex månader på sig att be-

stämma sig för om de ska anta hembudet. Bo-

stadsbristen skyndar på utvecklingen. En an-

nan nyhet är att bostadsrättsföreningarna kan 

bli medlemmar i Fastighetsägarna Stockholm.

Men de privatägda hyresrätterna tappar 

ändå mycket mark, vilket senare kommer att få 

konsekvenser för dynamiken på arbetsmark-

naden, storstadsregionernas utveckling och 

därmed Sveriges konkurrenskraft. 

Medan de privata bostadshyreshusen säljs 

ut, rivs eller smygkontoriseras, ökar den kom-

munala andelen hyresrätter kraftigt. Miljonpro-

grammet är färdigbyggt, men bostadskön blir 

bara längre och längre i alla fall. De växande 

kostnaderna för räntebidragen vid bostadsbyg-

gande börjar uppmärksammas, men inga an-

satser att begränsa dem görs ännu.

Intresset och mängden nytt kapital driver 

upp prisnivån. Under senare hälften av 80-ta-

let stiger värdet med cirka 20 procent per år. 

Alltför många fastighetsägare negligerar den 

faktiska – och nästintill obefintliga – direktav-

kastningen. Fokus ligger på totalavkastningen. 

Och bubblan blåses upp.

Fastighetsbolagen blir fler och blomstrar på 

börsen med hjälp av riskvilligt kapital. När en 

närmast samstämmig skara revisorer i slutet av 
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80-talet rekommenderar ägare att köpa ut före-

tagen från börsen skuldsätter sig några huvud-

ägare alltför högt. Andra övertygas i uppgång-

ens slutskede att gå in i branschen och satsa 

stort för att inte missa tåget. Bubblan är nu 

nära att spricka, fast få ser eller vill se.

Många fastighetsägare tycker, ju längre tiden  

lider på 80-talet, i stället att man har hittat en 

fantastisk affärsidé. Det gäller förvärv av ”för 

lågt värderade fastigheter utomlands” – med 

tanke på den extrema värdeutveckling som 

kan konstateras hemma. Ränteläget är till sy-

nes stabilt och valutaregleringen avskaffas från 

och med den 1 juli 1989. De inlåsningseffekter 

som regleringarna orsakat det svenska kapita-

let är borta. Nu kan svenskar investera i utlandet 

där direktavkastningen är mycket högre. 

”Vikingarna” beger sig nu snabbt utanför lan-

dets gränser till vad man betraktar som jung-

frulig mark. Intresset är enormt, inte minst för 

Belgien, Tyskland och Spanien. Fastighetsin-

vesterarna förväntar sig samma extrema vär-

deutveckling som hemma. 

1989 är sista året som en fastighetsägare 

kan sälja sitt fastighetsinnehav i Sverige, flytta 

till Bryssel och slippa realisationsvinstskatten. 

Många gör så medan priserna ligger på topp.

”Alla siffror
pekar uppåt”
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Det glada 
80-talet 
med många
förvärv

1980-talet beskrivs i efterhand ofta som 
det glada 80-talet. För Malmegårds Fastig-
hets AB inleds årtiondet dock i moll då Åke 
Malmegård hastigt avlider i början av febru-
ari 1980, vid 68 års ålder. 

Dagen innan hade han slutfört och överlämnat 

revisorsuppdrag till tre föreningar som han var 

engagerad i, och kände sig ovanligt lättad när 

Bengt skjutsade hem honom till bostaden sent 

på kvällen. 

Insikten om att företaget måste drivas vida-

re är stark trots saknaden efter grundaren Åke 

Malmegård. Det gällde att ta vidare det som 

påbörjats.

Marknaden expanderar genom att mer kapi

tal finns tillgängligt och allokeras till fastig

hetsmarknaden. Fler och nya aktörer börjar 

upptäcka fastigheter som investeringsobjekt. 

För företaget innebär detta en omfattande  

affärsvolym. Malmegårds Fastighets AB befäs-

ter sin marknadsandel i Stor-Stockholm. Ett 

stort antal förmedlingsuppdrag genomförs för 

olika klienter. Fastighetsbolag och bostadsrätts

föreningar tar mer och mer över som domine-

rande aktörer. De stora fastighetsägarna blir 

större och andelen små privata fastighetsägare 

minskar. Det innebär kundrelationer med nya 

kategorier och marknadsföringen anpassas efter 

detta.

Intresset för hyresfastigheter i Stor-Stock-

holm ökar i snabb takt. Det gäller i synnerhet 

fastigheter som kräver upprustning. En sådan 

kan vara betungande för en privatperson men 

intressant för en köpare med andra resurser 

och en annan skattesituation, till exempel ett 

byggföretag eller en etablerad fastighetsägare.

Den högre aktiviteten på marknaden kräver 

nu allt större sakkunskap, vilket kan avläsas 

i den ökade etableringen av fastighetskonsul-

ter och andra fastighetsaktörer. En viktig för-

ändring 1982 är det tidigare beskrivna hem-
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Några fastigheter som företaget förmedlade på 80-talet

Johannesgatan 10, Norrmalm: byggår 1939, boarea 691 kvm, lokalarea 61 kvm. 

Total årshyra 336 000 kronor = 447 kronor per kvm. 

Köpeskilling 1989: 7 552 000 kronor = 10 004 kronor per kvm

 

Lützengatan 9, Östermalm: byggår 1926, boarea 2 701 kvm, lokalarea 1 387 kvm. 

Total årshyra 850 000 kronor = 208 kronor per kvm. 

Köpeskilling 1983: 5 500 000 kronor = 1 345 kronor per kvm

 

Norrbackagatan 26, Vasastaden: byggår 1926, boarea 1 337 kvm. 

Total årshyra 357 000 kronor = 267 kronor per kvm. 

Köpeskilling 1983: 2 200 000 kronor =1 645 kronor per kvm

 

Vanadisplan 2, Vasastaden: byggår 1926, boarea 2 149 kvm, lokalarea 655 kvm. 

Total årshyra 791 000 kronor = 282 kronor per kvm. 

Köpeskilling 1983: 4 300 000 kronor = 1 501 kronor per kvm 

budsförfarandet, dvs. att en fastighetsägare blir 

skyldig att vid en försäljning först erbjuda fast-

igheten till hyresgästerna om dessa har bildat 

en bostadsrättförening och anmält intresse av 

att förvärva fastigheten. En hyreshusförsäljning 

behöver därför planeras på ett helt annat sätt 

än tidigare. Andra förändringar på bostadslag-

stiftningens område av vikt för vissa fastighets-

ägare är det kvittningsförbud mellan olika för-

värvskällor som införs i början på 80-talet och 

bostadsanvisningslagen i Stockholm.

Med allt detta kommer kunskap och erfaren-

het, specialisering och goda kontakter väl till 

pass. Företaget inbjuder fastighetsägare till en 

kostnadsfri förutsättningslös diskussion om hur 

olika förändringar inverkar på deras innehav 

och en eventuell försäljning. Många långsikti-

ga relationer etableras. I affärsdiskussionerna 

kommer också in frågor om förmögenhetsför-

valtning med tanke på skatter och behovet av 

att tillgodose framtida inkomster. Andra frågor 

som aktualiseras är generationsskiften med 

tanke på arvs-, gåvo- och förmögenhetsskatten 

och hur en fastighetsägare kan placera frigjort 

kapital.
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I marknadsföringen har företaget 
under alla år eftersträvat att hitta 
träffsäkra budskap.
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Fiabci Sweden
- En dörröppnare 

till den internationella 
fastighetsvärlden

Fiabcis årliga internationella 
fastighetskongress ägde 1981 rum i Stocholm.

Här syns svenska och italienska kolleger: 
Alberto Luigini, Bengt Malmegård, 

Paula Luigini, festgeneralen Björn Andersson 
och Björn Colliander.
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Fiabci, Den internationella fastighets-
federationen, bildades under 1950-talet 
med Frankrike, Storbritannien och Tysk-
land som drivande medlemsländer, och 
med huvudkontor i Paris. 

Organisationen samlar på global nivå medlem-

mar inom alla fastighetsyrken – real estate pro-

fessionals – mäklare, förvaltare, värderare, in-

vesterare, developers, stadsbyggare med flera. 

En årlig världskongress med ett speciellt fastig-

hetstema i någon av medlemsländerna kröner 

denna gemenskap som var inriktad på både 

business och social pleasure. 

Medlemsländerna är indelade i ”chapters”, 

där Birger Lyrholm och Arvid Tenne var det 

svenska ”chaptrets” upphovsmän. Världskon-

gressen 1981 förlades till Stockholm under 

Lennart Ljungqvists värdskap. 

Det var välgörande för aktörerna i den 

svenska fastighetsvärlden att få lyssna, träffa  

och ta del av den stora världens tankar och idéer  

om ”real estate business”. Men de svenska fastig-

hetsaktörerna satt lätt frustrerade på ”åskådar-

bänk” för med lagstiftning och valutareglering 

var det omöjligt att investera utomlands. Men så 

började det hända något hemmavid på valuta- 

området. Och inför den förändring som vänta-

des och som följdes av hela fastighetssverige 

blev Fiabci-Sweden med hela sitt internationella  

nätverk en mycket intressant aktör.

Fiabci-Sweden gick på några år från cirka 

100 till över 300 medlemmar, just för att fören-

ingen var unik med de flesta fastighetsyrken 

representerade. Ett möte, ordnat av föreningen 

i slutet av 80-talet i Stockholms Byggnadsför-

enings stora hörsal i Stockholm, fyllde lokalen 

till bristningsgränsen. Dragplåster var repre-

sentanter för Riksbanken och regeringen som 

informerade om valutaregleringens avveckling. 

Nu började det svenska fastighetståget invadera  

Europas storstäder.

Sedan kom fastighetskraschen 1991/92 

och det institutionella Sverige med banker fick 

ta hand om alla felinvesteringar hemma och 

utomlands. Som rådgivare och konsulter kom 

inom några få år flera internationella aktörer till  

Sverige som Catella, DTZ, NewSec, Leimdörfer,  

Richard Ellis, Jones Lang Lasalle m.fl. Detta 

gjorde förstås Fiabci Sweden mindre unikt och 

det märktes så småningom på ett sjunkande 

medlemsantal.

Fiabci Sweden hade dock fortfarande kvar 

egenskapen att under en förening samla alla 

fastighetsyrken, vilket medförde att föreningen 

under flera år kunde arrangera många upp-

skattade seminarier med föredrag om något in-

tressant fastighetsprojekt. Detta var möjligt tack 

vare det nätverk som engagerade ordföranden 

som Lennart Fällström, Björn Casserlöv, Leif 

Sivander och Bengt Malmegård (1995–1999) 

hade.

Men efter hand som tiden gick aktualisera-

des alltmer framtiden för Fiabci Sweden. En 

avgörande faktor var den höga avgiften till det 

dyra kansliet i Paris. Så efter mycket tänk ge-

nomfördes den geniala fusionen med det som 

i dag är Samhällsbyggarna (tidigare Samfundet 

för Fastighetsekonomi). 
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90-talet



Fastighets-
kris och 
utlandsäventyr



Krisår och 
omstruktu-

rering
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Ett seminarium som Mäklarsamfundet 
anordnade i september 1990 inleds med 
en betraktelse under rubriken ”Sverige i 
utförsbacken – en ekonomisk översikt”.

Jurister i fastighetsbranschen har goda tider 

under krisåren på 90-talet. Många av deras 

kunder är privata fastighetsägare som nu inte 

längre klarar av sina amorteringar. Efterfrågan 

på lokaler dyker i en allmän konjunktursvacka. 

Den snabba nedgången har gjort lånens andel 

av värdet på fastigheter ohållbart stort. Banker-

na blir oroliga för sina pengar. 

När regeringen, efter att först ha minskat 

räntebidraget i och med skattereformen 1991-

92, helt tar bort bidraget och dessutom höjer 

fastighetsskatten, accelererar krisen för fastig-

hetsägarna. Räntebidraget ansågs belasta stats-

finanserna, men slopandet blir ännu ett bak-

slag för de privata fastighetsägarna i en redan 

svår tid. Stigande inflation och räntor elimi-

nerar dessvärre också de förväntade positiva  

effekterna på statsfinanserna. Den långa rän-

tan går upp från elva till 14 procent från som-

maren 1989 till hösten 1990.

Läget blir knappast bättre av att många pri-

vata fastighetsägare ser en möjlighet att komma 

undan krisen hemmavid genom att investera 

utomlands. Fastigheterna är betydligt billigare  

i till exempel Bryssel, London och Paris, men 

man missar att det beror på bristen på hyres-

gäster. Krisen har redan slagit till i resten av 

Europa. 

Den ohälsosamma lånesituationen gör att 

bankerna stryper möjligheterna till nya kredi-

ter och tar in mängder av fastigheter i den våg 

av konkurser som följer. Överbelånade fastig-

hetsspekulanter tvingas sälja till jämförelsevis 

mycket låga priser. Men även fastighetsägare 

som kommit in på marknaden långt tidigare 

och investerat med ett långsiktigt perspektiv 

dras med i nedgången.

Många fastighetsägare i Stockholm kastar 

in handduken. Andra väntar på en vändning. 

Ingen vågar göra affärer, vilket är ovanligt för 

fastighetsbranschen som tidigare så gott som 

alltid uppfattats som likvid. Det vill säga det 

finns alltid en marknad, det är bara är en pris-

fråga om en affär ska bli av. Fast egendom 

hade betraktats vara bland de säkraste inves-

teringarna, men de fastighetsägare som nyss 

hade köpt och gjort det med historiskt dålig 

tajming var chanslösa. Tio procent av Sveriges 

fastighetsägare får ge upp.

Omstruktureringen är enorm. Aktiemarkna-

den värderar ned fastighetsbolagen med cirka 

40 procent bara under 1990. Bankerna bildar 

nya förvaltningsbolag för att ta hand om alla 

nödlidande krediter. Eftersom det sällan finns 

personliga borgensåtaganden är bolagen lätta 

att ta över. När marknaden sedan repar sig tjä-

nar bankerna många gånger stora pengar på 

att sälja fastigheterna igen. Förvaltningsbola-

gen avvecklades efter hand.

Efteråt kan man konstatera att många kre-

diter nog drogs in i onödan och att bankerna 

fick tillbaka sina pengar med råge, även om 

man mitt under krisen kunde anse att även 

bankerna tog stora risker genom att ta över 

fastigheterna. När krisen så småningom ebbar 
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ut kan de som vågade köpa när marknaden 

bottnade konstatera en avsevärd värdeupp-

gång i slutet av decenniet. 

Kanske bidrar fastighetskrisen till att öka 

misstron mot privata fastighetsägare. De verkar 

inte vara att lita på, ljusskygga typer som bara 

intresserar sig för den egna förmögenheten. 

Hyresgästföreningen driver samtidigt en ovan-

ligt tuff kampanj mot marknadshyror valåret 

1991. Den borgerliga regering som har mak-

ten 1991-1994 vill inte satsa på hyresrätten. De 

uppmuntrar i stället till eget ägande. 

Med facit i hand visar värdestegringen under 

80-talet att fastigheter är en god investering för 

den som tänker och agerar långsiktigt, både 

för företag i fastighetsbranschen och även för 

privatpersoner som har råd att köpa bostads-

rätt. En dålig timing kan dock vara förödande.

Ett spektakulärt inslag i krisen är Riksbankens 

försvar av den svenska kronan. Under några  

dagar i september 1992 stiger räntan till 500 pro- 

cent innan man ger upp, låter kronkursen flyta 

och även devalverar. Men många företag tap-

par därmed förtroendet för den svenska valu-

tan och för ut stora summor ur landet.

Även om fastighetskrisen kan sägas vara 

över 1994 tar det åtskilliga år för de privata 

fastighetsägarna att hämta sig och att bli lön-

samma igen. Man fortsätter att sälja mer och 

mer till bostadsrättsföreningar för att få kapital 

medan värdet på husen sakta stiger.

”Många 
fastighetsägare 

kastar in 
handduken”
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Fastighetskris 
och
utlands-
äventyr
Året är 1990 och Bengt Malmegård kan 
konstatera tydliga tecken på fastighets-
bubbla och kris, något han tyckt sig se re-
dan under slutet av 80-talet och varnat för 
1989. Men det går fortare än någon trott. 

Fastighetspriserna börjar falla snabbt när låne-

bubblan spricker. Överbelånande fastighets-

spekulanter tvingas sälja när bankerna inte 

längre ställer upp med finansiering. I början 

av 1990 går fastighetspriserna fortfarande upp. 

Det statliga räntebidraget finns kvar. Fem år 

senare är bidraget helt avvecklat. 

Senare under året blir det allt svårare att 

sälja. Osäkerheten har spritt sig. Det finns inte 

längre lika många köpare, så småningom ingen  

alls. Snart har aldrig någon upplevt ett liknande  

värdefall.

Förmedlingsverksamheten stannar upp och 

företaget kommer delvis att ändra inriktning. 

Under första hälften av 90-talet präglas Malme-

gårds Fastighets AB av den allmänna konjunk-

tursvackan, krisen, prisras och räntehöjningar. 

”Man” säger att institutionella köpare borde gå 

in, köpa och rädda marknaden, men de är is-

kalla. Mellan 1990 och 1994 halveras värdena. 

Finansbolag och banker har inte längre säker-

het för sina lån och tar in fastigheter från kun-

der som inte längre kan betala. Det blir kaos 

på marknaden.

Nej, 90-talet var inte roligt varken för mäklare  

eller fastighetsägare. Bengt funderar till och med  

att anta ett fördelaktigt erbjudande från en av  

de nya stora fastighetskonsulterna att gå in som 

delägare men konstaterar att viljan att vara sin 

egen är starkare.

Några investeringar är inte att tänka på. 

Hela decenniet går åt till att lösa problem, mini- 

mera förluster, förebygga långsiktiga skador 

och steg för steg konsolidera verksamheten. 

Det tar tio år.

Vid ett tillfälle hade Mafab 75 hyreshus till 

försäljning, men inga spekulanter. I marknads-

föringen blir nu budskapet ”Konsten att köpa 

när ingen annan gör det”. Företaget argumen-

terar för att fastigheter alltid är en solid inves-
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tering i ett längre perspektiv. Människor bor 

och arbetar i hus som är byggda av sten och 

trä, inte i luftslott. Långsiktigt agerande företag 

kan lugnt fortsätta att investera i just fastighe-

ter. Det finns ett rikligt utbud av fastigheter i 

bra lägen med en förmånlig prisbild. Budska-

pet att se framåt och köpa vid rätt tid blir en 

överlevnadsstrategi. Men det är svårt att över-

tyga köparna. 

Samarbete blir också ett sätt att minska kri-

sens verkningar. Ett exempel är bildandet av 

nätverket Restate. Det var ett samarbetsforum 

mellan fem ledande mäklarföretag inom olika  

segment och på olika orter i Sverige, varav 

Malmegårds Fastighets AB var ett. Varje före-

tag hade en framstående position i sin region 

och tillsammans representerade nätverket hela 

Sverige.

Ambitionen var att förena det lilla företa-

gets närhet och personliga engagemang med 

det stora företagets kompetens och kontaktyta.  

Samarbetet fortsätter ett antal år, men när mark-

naden återhämtar sig och uppdragen i närom-

rådet blir många fler bestämmer sig företagen i 

nätverket att koncentrera sig på det egna före

taget. En av grundarna, Jan Bjurfors, köper ut 

rättigheten till namnet. Restate är i dag den  

ledande ombildningsexperten i Sverige när det 

gäller bostadsrätter. 

Malmegårds Fastighets AB utvecklar i bör-

jan av 90-talet en ny nisch. Man hjälper både 

privatpersoner och institutionella fastighets-

ägare att ta hand om sina fastigheter genom 

Asset management. Ett viktigt uppdrag blir att 

hjälpa den franska banken Société Générale 

att ta hand om nödlidande fastigheter i Sverige. 

Ett annat spännande uppdrag med an-

knytning till Frankrike var att hitta ett att-

raktivt semesterboende för Svenska Tobaks 

Pensionskassas medlemmar. Den dåvarande 

koncernchefen berättade att medarbetarna ofta 

fick påhopp för att de arbetade med tobak; de 

behövde därför på något sätt få ”kompensa-

tion”. Resultatet blir ett förstklassigt vinslott i 

Provence som efter renovering blir ett mycket 

populärt semestermål under en knapp tioårs-

period. Numera ägs slottet av en av Frankrikes 

mest kända vinmakare. 

I mitten av 90-talet när fastighetsmarkna-

den, främst för bostadsrätter, börjar ta fart igen 

väljer företaget att inte vidarutveckla denna 

nisch. Man nöjer sig på detta område med att 

agera rådgivare åt fastighetsägare och vara  

företrädare för dessa i de allt fler ombildnings-

situationerna.

Det finns också anledning att börja anlägga 

ett EU-perspektiv på utvecklingen på fastig-

hetsmarknaden. Med förväntad avreglering, 

anpassning till omvärldens räntenivå och en 

högre direktavkastning i nivå med andra väst-

europeiska länder som skulle inverka positivt 

på fastighetsägandet. 

Fastighetskrisen på 90-talet 
började skönjas i slutet av 80-talet.
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Några fastigheter som företaget förmedlade på 90-talet

Alströmergatan 16, Kungsholmen: byggår 1939, boarea 2 318 kvm, lokalarea 442 kvm. 

Total årshyra 2 183 000 kronor = 791 kronor per kvm. 

Köpeskilling 1999: 32 000 000 kronor = 11 594 kronor per kvm 

Bergsunds Strand 40, Kungsholmen: byggår 1946, boa 1 164 kvm, lokalarea 295 kvm. 

Total årshyra 955 000 kronor = 645 kronor per kvm. 

Köpeskilling 1993: 5 800 000 kronor = 3 975 kronor per kvm 

Nybrogatan 32, Östermalm: byggår 1909, boarea 706 kvm, lokalarea 948 kvm.

Total årshyra 1 356 000 kronor = 820 kronor per kvm. 

Köpeskilling 1993: 10 000 000 kronor = 6 046 kronor per kvm 

Årstavägen 12-16, Årsta: byggår 1943, ombyggd 1974, boarea 836 kvm, lokalarea 61 kvm. 

Total årshyra 431 000 kronor = 422 kronor per kvm. 

Köpeskilling 1991: 5 300 000 kronor = 5 191 kronor per kvm 

Ett intressant projekt under 90-talet var att 
hitta, hjälpa till att förvärva samt renovera 

och utveckla ett semester- och rekrea-
tionscenter för medlemmarna i Svenska 
Tobaks Pensionskassa. Det blev ett vin-
slott i Provence, som efter tio år kom att 

avyttras till en av Frankrikes 
mest kända vinmakare. 
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Under 90-talet blir det en utmaning 
att hitta de rätta argumenten 
för fastighetsförvärv i ett helt förändrat 
marknadsläge då ingen ville köpa.
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2000
-talet



Från
nödläge
till köpläge



En bostads-
marknad i 
förändring
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Under det nya millenniets första decen-
nium ökar förståelsen bland politiker och 
opinionsbildare för hur bostadsmarkna-
den i Stockholm fungerar. Man ser vilka 
fenomen som hämmar byggandet av nya 
hyresrätter och vad som gör bostadskön 
allt längre. Det tänks mycket, men ännu 
görs inget för att förändra situationen. 

Fastighetsägarna Sverige anmäler år 2005 

svenska staten till EU-kommissionen. Man vill 

få prövat om staten bryter mot statsstödsreg-

lerna genom att inte ställa affärsmässiga krav 

på allmännyttan. Regeringen lovar att se över 

reglerna.

Regeringen presenterar 2008 utredningen 

EU, allmännyttan och hyrorna samt utarbetar  

ett nytt lagförslag 2010. Lagen träder i kraft 

2011. 

Många förstår att den drygt halvsekelgamla  

hyresregleringen inte gynnar situationen på 

bostadsmarknaden, men motståndet mot mark- 

nadshyror och mot att ge det geografiska läget  

betydelse vid prissättningen är starkt från  

Hyresgästföreningen. 

Inflyttningen till Stockholm är stor. De allt 

högre hyrorna i kommersiella fastigheter i in-

nerstan gör att företag flyttar ut från city, vilket 

leder till att också förortskommunerna expan-

derar. Övergivna kontor avkontoriseras och 

blir bostadsrätter. 

Även allmännyttans hyresrätter ombildas 

till bostadsrätter i högt tempo. Andelen privata  

hyresrätter i Stockholms innerstad är 2010 nere 

i 28 procent, mot 75 procent vid tiden för andra  

världskriget. De kommunala hyresrätterna står 

för 19 procent av beståndet i innerstan. Den 

största andelen, 63 procent, är nu bostadsrätter. 

I Sverige har cirka 155 000 hyresrätter blivit  

bostadsrätter sedan år 2000, 72 procent av dessa  

i Stockholmsregionen. Pengar till renoveringar  

av kvarvarande fastigheter kommer bland annat  

från utförsäljningarna. Det stora intresset för att 

bilda bostadsrättsföreningar innebär dels att an-

talet objekt för enskilda privata fastighetsägare 

att förvärva och utveckla minskar, dels att pri-

serna stiger på ett sätt som gör det svårare att få 

ekonomi i renoveringarna. 

På den kommersiella sidan finns det emel-

lertid affärsmöjligheter. Här finns fortfarande 

möjligheter för den som ser potential och kan 

bedöma risk. Det är dock projekt som ofta krä-

ver stora investeringar.
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Det dröjer ända till 2000-talet tills nöd-
läget och sedan dödläget på 1990-talet 
blir ett verkligt köpläge. Marknaden har 
definitivt repat sig efter en trevande ut-
veckling under 90-talet.
 
Nya fastighetsägare kommer in i bilden, vilka 

svarar för 70-80 procent av alla köp. Det är de 

institutionella och utländska investerarna som 

nu upptäcker fastigheter som intressanta inves-

teringsobjekt. Ett stort antal utförsäljningar från 

de kommunala bostadsbolagen görs också. 

Utförsäljningar från börsen liksom försäljning 

till bostadsrättsföreningar ger stora rörelser på 

marknaden.

Den nya typen av stora affärer på 2000-talet 

medför en ökad etablering och därmed kon-

kurrens från större svenska och internationella  

mäklarkedjor. För ett fastighetsföretag som 

Malmegårds finns det ett val att göra. Antingen  

att expandera i mäkleriverksamheten eller i 

den egna fastighetsutvecklingen. 

Valet blir att vikta om proportionerna. Före

taget åtar sig bara speciella mäklaruppdrag och  

satsar i stället mer på utveckling och förädling 

av fastighetsinnehav. Detta gäller både klienters  

fastigheter och egna fastigheter. 

Företaget har under åren medvetet valt att 

behålla det lilla formatet med förhållandevis 

få anställda i förhållande till volymen. Det har 

varit möjligt genom skickliga, arbetsvilliga och 

stresståliga medarbetare som Inger Aspelin, 

Mira Broberg, Ann-Mari Danielsson, Marika von  

Heijne, Lill Uggla och andra. 

Företaget har också ett väl utvecklat nät-

verk med arkitekter, byggföretag, projektledare, 

statiker, fastighetsskötare, entreprenörer inom 

el, rör och ventilation m.fl. som sammanlagt 

uppgår till ett 100-tal personer. Efter många års 

samarbete finns det nästan lika nära relationer 

med dessa som om de var anställda. 

Bengt arbetade redan åren 1979 till 1989 

arbetat på detta sätt med sin bror Anders som 

bedrev byggnadsrörelse i Anders Malmegårds 

Byggnads AB. Anders med sitt företag var un-

der 80-talet engagerad i ett flertal totalrenove-

ringar tillsammans med Bengt. Han var väldigt 

skicklig på att hitta byggnadstekniskt finurliga 

lösningar, vilket blev hans speciella signum. 

Anders avled i maj 2000 efter en tids sjukdom, 

Från 
nödläge 

till köpläge

58 2000-talet: Från nödläge till köpläge



bara 53 år gammal, och Bengt får ansvara för 

att engagemang slutförs och att Anders bygg-

nadsverksamhet avvecklas på ett tryggt sätt. 

Syster Helena kommer hem från Frankrike och 

gör en stor insats både vid Anders sida under 

hans sjukdomstid och senare i samband med 

avvecklingen av byggnadsrörelsen.

I takt med ett mer sammansatt fastighetsenga-

gemang blir branschfrågor och branschorgani-

sationer allt viktigare. Det innebär för Bengts 

del ökat engagemang i Fastighetsägarna Stock-

holm, åren 2000-2012 i styrelsen och de sista 

fyra åren som ordförande. Detta medför auto-

matiskt ett engagemang i Fastighetsägarna Sve-

riges styrelse som dess vice ordförande.

Frågor som Bengt särskilt priorterade i Fastig- 

hetsägarna Stockholm var att utveckla medlems- 

nyttan, effektivisera och modernisera formerna  

för hyresförhandling och hyressättningen, miljö-  

och energifrågor samt kostnadsutvecklingen i 

organisationen. Men framför allt handlade det 

nog om att bygga broar mellan olika intresse-

inriktningar inom organisationen för att skapa 

samsyn och styrka.

Andra föreningsengagemang är Förvaltar-

föreningen, Samfundet för Fastighetsekonomi 

(numera Samhällsbyggarna), Byggnadsfören-

ingen och även Hyresnämnden i Stockholm 

där Bengt är ledamot sedan början av 80-talet.

”�Valet blir  
att vikta om”
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Några fastigheter som företaget förmedlade på 2000-talet

Hornsgatan 180, Södermalm: byggår 1883, boarea 1 000 kvm, lokalarea 254 kvm. 

Total årshyra 1 387 000 kronor = 1 107 kronor per kvm. 

Köpeskilling 2004: 20 000 000 kronor = 15 949 kronor per kvm 

Käglestigen 4-6, Traneberg (Bromma): byggår 1938, boarea 836 kvm. 

Total årshyra 860 000 kronor = 1 029 kronor per kvm.

Köpeskilling 2006: 13 000 000 kronor = 15 500 kronor per kvm 

Slipgatan 12, Södermalm: byggår 1939, boarea 1 661 kvm, lokalarea 160 kvm. 

Total årshyra 1 967 000 kronor = 1 080 kronor per kvm.

Köpeskilling 2007: 43 000 000 kronor = 19 716 kronor per kvm 

Tunnlandsvägen 48-52, Abrahamsberg (Bromma): byggår 1943, boarea 815 kvm.

Total hyra 1 074 000 kronor = 1 317 kronor per kvm. 

Köpeskilling 2007: 15 500 000 kronor = 19 018 kronor per kvm 

Den förändrade situationen 
på Stockholms bostadsmarknad 

återspeglas i dessa bilder från 
företaget RESTATE.

60 2000-talet: Från nödläge till köpläge



612000-talet: Från nödläge till köpläge



2010
-talet
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skapar nya
möjligheter



Ny”boom” på 
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Stor-Stockholm växer och fastighets-
marknaden ”boomar”. ”Fastighetsägar-
na” blir fler genom allt fler bostadsrätts-
föreningar och bostadsrättsinnehavare 
som äger det egna boendet. Det näring-
sidkande fastighetsägandet koncentre-
ras till de större objekten och till färre 
och större aktörer som försäkringsbolag 
och pensionsfonder. Dessa ser på nytt 
fastigheter som en bra och lönsam in-
vestering och vill nu öka den kvoten. 

Även fastighetsbolagen på börsen och fastig-

hetsfonderna ökar markant. Byggbolagen fort-

sätter att satsa stort på bostadsrätter där lön-

samheten är hög även om markpriset i de mer 

exklusiva områdena i Stockholm närmar sig 

25 000 kronor per kvadratmeter boarea. Större 

byggprojekt med bostadsrätter, som för några  

år sedan hade varit en omöjlighet att få till 

stånd, genomförs nu med kalkylen att bostads-

bristen i kombination med hyresregleringen 

kommer att fortsätta att pressa priserna uppåt. 

Låg ränta i kombination med ränteavdrag och 

näst intill amorteringsfrihet gör att månads-

kostnaden för bostadsrättsköparen blir förhål-

landevis acceptabel trots ett högt pris. 

Produktionen av hyresrätter ökar något 

även om många fastighetsägare känner stor 

osäkerhet och efterlyser stabilare spelregler. En 

central fråga vid nyproduktion är upplåtelse 

av marken med tomträtt för de fastighetsägare 

som inte äger marken som man vill bygga på. 

Hyresrätterna i Stockholm fortsätter dock 

att minska totalt sett. Hyresgästföreningen har  

i praktiken näst intill vetorätt mot hyreshöj-

ningar efter 2011 års reform. Rättsfall har visat  

att ”skälig” hyra uteslutande måste bygga på 

jämförelser med andra lägenheter. Varken efter- 

frågan eller geografiskt läge får spela in som 

det gör för priset på bostadsrätter. Därför ser 

vi nog en bostadsmarknad med en allt mindre 

andel hyresrätter framför oss.
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För Malmegårds Fastighets AB har 
2010-talet inneburit en fortsättning på den 
strategiska inriktning som lades fast i bör-
jan av 2000-talet med fastighetsutveck-
ling, förädling och förvaltning. Detta har 
skett på bekostnad av rena förmedlings-
uppdrag. 

Under denna tid har Bengt Malmegårds enga

gemang i branschorganisationer, särskilt i Fastig

hetsägarna Stockholm, varit stort med tolv år i 

styrelsen och de sista fyra 2008–2012 som dess 

ordförande. Detta har tagit en hel del tid men 

även påverkat fokus på ett positivt sätt.

Många års arbete i branschen och med 

fastighetsutveckling samt omfattande kontakt

ytor innebär nya impulser. Stockholmsregio-

nens starka tillväxt och demografiska utveck-

ling har väckt nya tankar och ideér. Behov som 

har identifierats är nya bostäder i den växande  

huvudstadsregionen och specialanpassade bo- 

städer för de allt fler äldre i samhället. En ny 

potential med hyresrätten som bas har här 

identifierats. 

Inriktningen innebär samtidigt att företagets 

verksamhet och det egna ägandet integreras 

allt mer. Egen förvaltning och nya fastighets-

projekt dominerar 50 år senare det företag som 

började med fastighetsförmedling. Bredden se-

dan 1990-talet finns kvar, men proportioner-

na har förändrats väsentligt. Ingen aktiv ack-

visition av förmedlingsuppdrag bedrivs utan 

företaget åtar sig bara specifika uppdrag där 

man har särskild kompetens. Några större för-

valtningsuppdrag har avvecklats under 2014, 

bland annat ett spännande 30-årigt engage-

mang i Carlssons skolas fastighetsbolag (f.d. 

Ahlströmska skolan) som företaget ansvarat för.

Ett nytt kapitel med fokus på nya behov i 

samhället har tagit vid och utgör nu i kombina-

tion med den egna förvaltningen en ny inrikt-

ning. Det innebär samhällsfastigheter i form av 

nyproducerade äldreboenden samt nyproduk-

tion av yteffektiva bostadsfastigheter i egen 

Nya behov i 
samhället 

skapar nya 
möjligheter
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Bengt Malmegård har under hela sin yrkes-
bana varit engagerad i branschfrågor, vilket 
avspeglas i ett mycket aktivt deltagande i 
branschorganisationer och föreningar. Åren 
2008–2012 var Bengt styrelseordförande  
i Fastighetsägarna Stockholm och finns nu  
med detta porträtt i föreningens styrelserum.

regi. Det är områden som företaget avser att 

fortsätta att arbeta med och utveckla.

Den egna förvaltningen har vuxit genom 

åren med olika typer av fastigheter och kräver 

ett stort aktivt engagemang nu och framöver. 

Det gäller hyresgästfrågor, lokalutveckling, en-

ergieffektivisering och andra fastighetsfrågor 

för att vara en bra och attraktiv hyresvärd.

Det har alltid legat Bengt Malmegård varmt 

om hjärtat att skapa boendemiljöer som även 

är anpassade till äldre hyresgäster. Med den 

demografiska utvecklingen och egna erfaren-

heter har dock insikten kommit om att det 

finns ett skede i livet då många inte längre kla-

rar att bo kvar hemma. Det har därför varit en 

naturlig utveckling att förvärva äldreboenden 

i form av vård- och omsorgsboenden. Några 

byggföretag har utvecklat framgångsrika fastig

hetskoncept på detta område. Sådan kunskap, 

som bygger på omfattande erfarenhet, tar tid 

att inhämta. Vägvalet har därför blivit att för-

värva färdigbyggda eller färdigprojekterade 

äldreboenden av högsta kvalitet.

Byggandet är tufft i dag. Produktionskostna-

derna har ökat. Byggtiden måste minimeras. För  

att ge sig på nyproduktion av bostäder kräver  

det att företaget samarbetar med erfarna, kun-

niga och framåtblickande byggare som kan 

möta dagens krav på hög boendekvalitet före

nat med hög yteffektivitet. Noggrann planering,  
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”Vad kan 
finnas bakom
nästa hörn?”

kostnadseffektiva produktionsmetoder och en 

omsorgsfull upphandling är en förutsättning. 

Med kunskap, förutseende och engagemang 

under hela byggprocessen är det en ambition 

att skapa attraktiva bostäder. 

Långsiktighet är företagets ledstjärna. Det 

har gällt i både mäkleriverksamheten och i det 

egna fastighetsägandet. I linje med detta har 

ingen helt egen ägd fastighet avytrrats under 

åren.

Man kan sammanfatta företagets och Bengt 

Malmegårds syn på fastighetsägande och bygg-

nation på följande sätt: Att skapa ett mänskligt 

boende och stimulerande arbetsmiljöer med 

hög kvalitet, bra planlösningar, ekonomiska 

produktionsmetoder och låga driftskostnader 

samt med omsorg om arkitektur och skönhets-

värden.

Nyfikenheten, verksamhetslusten och vil-

jan framåt har funnits som en röd tråd ge-

nom företagets historia och Bengt Malmegårds 

yrkesgärning. Så när ett projekt börjar bli fär-

digt infinner sig alltid frågan: Vad kan finnas 

bakom nästa hörn? Det är kanske så en entre-

prenörssjäl fungerar.
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Några exempel på fastigheter som företaget förmedlat på 2010-talet

Kammakargatan 12, Norrmalm: byggår 1922, boarea 1 293 kvm. lokalarea 612 kvm. 

Total årshyra 2 695 000 kronor = 1 415 kronor per kvm. 

Köpeskilling 2009/2010: 58 000 000 kronor = 30 446 kronor per kvm 

Sparbanksvägen 43-49, Hägersten: byggår 2013, boarea 1 065 kvm. 

Total årshyra 1 091 000 kronor = 1 024 kronor per kvm.

Köpeskilling 2013: 22 500 000 kronor= 21 127 kronor per kvm 

Österlånggatan 19/Brunnsgränd 7, Gamla stan: byggår 1746, boarea /lokalarea 642 kvm.

Total årshyra 1 054 000 kronor = 1 643 kronor per kvm.

Köpeskilling 2013/14: 35 500 000 kronor = 55 296 kronor per kvm 
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Fastigheter har visat sig vara en god  
kapitalplacering vilket beskrivs med dessa grafer.

Dock har H&M-aktien varit än ännu bättre  
kapitalplacering som framgår av den nedre grafen.
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Företaget har genom åren 
förmedlat flera hundra fastigheter. 
Det har byggt på gedigen kunskap 
om branschen och ständig 
spaning mot marknaden.
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”Nyfikenheten,
verksamhetslusten 
och viljan framåt” 
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Vägen till 
fastighets-

marknaden 



Sett i backspegeln kan man tycka att Bengt 
Malmegårds väg till fastighetsmarknaden 
var utstakad från början. För tonåringen 
och den unge vuxne Bengt var det dock 
inget givet val. Att följa i pappas fotspår 
ingick inte i planen. Det fanns många an-
dra horisonter längre bort som hägrade. 

Men det kom ändå att bli så. Och mycket talade  

väl för det. Det fanns kunskaper om fastighe-

ter i familjen med pappa Åke som arbetade i 

branschen redan i början av 50-talet. Fastig-

hetsfrågor var samtalsämnen vid middagsbor-

det. Kanske ingick det som ett medvetet försök 

från pappa Åkes sida att skapa intresse.

Och önskningar för framtiden uttalades 

tidigt. I det tal som Bengts pappa höll vid 

Bengts dop och som handskrivet finns bevarat 

för eftervärlden, låter det så här:

”Det är inte utan att man ställer vissa för-

hoppningar på dagens centralfigur.”

 

”Jag, Din pappa, hoppas att Du skall få nå-

got av Din moders mjukhet och glada humör, 

din mormors envisa arbetssamhet, din farfars 

förståelse för andras problem och, om det inte 

låter förmätet, att du som jag skall söka bli en 

viljestark människa som när Du satt dig en sak 

i sinnet om det gäller vad sant, rätt och nyttigt 

är, Du aldrig måtte ge Dig. 

Så vill jag att Du Bengt liksom du nu stöds 

av föräldrar och syskon Du själv måtte bli till 

glädje och indirekt ett stöd genom gott före-

döme.

Så må Du, hoppas vi alla här av hjärta, be-

skäras av hälsa och bli en god människa som 

gärna stöder dem som behöva stöd. Måtte tole-

ransen och ödmjukheten bli dina egenskaper 

och måtte Du alltid taga hänsyn till andras be-

hov ock krav.” 

Ledord för barnens fostran var aktivitet, enga-

gemang och generositet. Det gällde att utnyttja 

sin tid väl. Man skulle vara med. Man skulle  

bidra. Det skulle snickras, ”scoutas”, sportas 

och ”deltas” i insamlingar. Och här var det be-

hjärtansvärda ändamål som gällde: Barnens 

dag, Sverige hjälper (barn som drabbats av 

hungersnöd runt om i världen) med flera. För-

säljning av olika nålar och Barnens dagsböcker 

blev en specialitet för Bengt. Här uppdagades 

en framåtanda och affärsnäsa i tidiga år. Och 

nog också en tävlingsinstinkt.

 

Försäljningsstrategin var besök på de mest 

fashionabla restaurangerna sen kvällstid när 

det goda humöret infunnit sig hos matgästerna 

både i matsal och festvåningar. Med sitt vat-

tenkammade hår, klubblazer, skjorta och slips 

forcerade Bengt många dörrvakter med bud-

skapet om ”hungersnödiga barn”. Budskapet 

motiverade även de nöjda gästerna att köpa. I 

tidig mellanstadieålder fick han ”ensamrätt” på 

flera restauranger. 

Resultaten blev häpnadsväckande med ledan-

de placeringar på försäljningslistan i Sverige. I 

själva verket var Bengt under några år den som 

sålde mest i Sverige av Majblomman, Svenska 

Flaggan, Lucianålen och Barnens dagsböcker. 

Och det blev många fina priser: cyklar, egna 

utlandsresor och klassresor när försäljningen 

vidgades till att gälla hela klassen.
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Bengt Malmegård var under 
många år den som sålde mest 
i hela landet av olika nålar och 

Barnens dags-böcker.
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En viktig komponent i försäljningen var mellan

lagret på pappa Åkes tjänsterum hos Stockholms 

Fastighetsägareförening på Kungsgatan 36.

Det hände ganska ofta att Bengt i bästa väl-

vilja blev hemskjutsad av polisen som tyckte 

att han var ute väl sent och där han inte borde 

vara. Mamma Eva som hade en mer omvår-

dande, eftertänksam och konstnärlig läggning 

var nog i sanningens namn många gånger väl-

digt orolig över de former som aktiviteterna 

kunde ta sig. Hon var en skicklig pianist och 

lugnade emellanåt sitt sinne med att spela på 

flygeln som intog en central plats i hemmet på 

Frejgatan. 

Det behövdes ännu mer när Bengt skaffade 

sig motorcykel och gav sig ut på vägarna. Mam-

mans motorintresse gjorde att hon ändå hade 

förståelse för hobbyn. Hon var en skicklig bil-

förare och körde egen bil redan som 18-åring. 

Hennes stora önskan då var att få köra Monte 

Carlo-rallyt. På familjens bilsemestrar i Sverige 

och ute i Europa var det för det mesta mamma 

som satt vid ratten.

Senare under gymnasietiden kom erfaren-

heten av försäljning och insamlingar mycket väl  

till pass i form av Operation Dagsverke och 

Operation ”Strejkvärk” (som avsåg insamling till  

elever som drabbats av skolkonflikten 1966) och 

liknande. Bengt som elevrådordförande ledde  

dessa operationer för Sveaplans gymnasium. 

I vuxenlivet har medverkan i insamlingar tagit 

sig andra former som till exempel samarbetet 

med Stockholms Stadsmission.

Som tonåringar arbetade Bengt och store-

bror Anders mycket i pappa Åkes fyra fastighe-

ter, som behövde hållas efter. Många lovdagar 

tillbringades som ”fastighetsskötare”. De gjorde 

allt från att fixa badrum till att måla tvättstugor, 

pannrum och tak.

På sommarloven gällde även arbete på så 

kallade sommargårdar. Idén var att skicka bort 

barnen från stan för att arbeta, andas lantluft 

och hjälpa bönder. Här upptäckte Bengt att 

syskonen som retats hade haft rätt: han var 

verkligen liten och klen. Fast besluten om att 

bli starkare köpte han Arne Tammers brevkurs 

i styrketräning. Tammer var tidens mest kände 

förespråkare för styrketräning.”Ge mig en kvart 

om dagen,” sa Tammer. Arne Tammer lägger 

grunden för ett allsidigt gymnastik- och sport-

utövande som Bengt har haft mycket glädje av 

under hela livet.

Styrketräningen var en del av förberedel-

serna inför sjömanslivet som Bengt bestämt sig 

för att pröva. Två månader innan högstadiet 

var slut 1965 gick Bengt till rektorn och sa att 

han visserligen gillade livet i skolan men nu 

fått en möjlighet som inte skulle komma igen. 

Han kunde få mönstra på en båt. Rektorn insåg  

att det var lönlöst att försöka stoppa planerna. 

”Du är inte klok, men du har ju alltid gått din 

egen väg.”

Bengts båt blev lastfartyget Los Angeles med 

15 mans besättning. Båten ägdes av Johnsson-

linjen, gick på Sydamerika och den amerikan-

ska västkusten och var ofta lastad med kaffe. 

Bengt jobbade som så kallad hyttoskar, städade 

befälens hytter och serverade för besättningen. 

Dagarna i hamn ägnades åt att resa, ibland 

med Greyhound-buss, ibland som liftare i Los 
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Erfarenheten från barndomens 
försäljningsarbete togs senare tillvara som 

elevrådsordförare och insamlingsledare under 
”Operation Strejkvärk” under skolkonflikten 

1966. På bilden syns Bengt i Kungsträdgården 
i Stockholm.

Angeles, San Fransisco och Vancouver eller i 

Mellanamerika. 

Sedan var Bengt redo att börja gymnasiet 

men också att börja planera den ”världsomseg-

ling” han tänkte göra med Anders och några 

andra vänner. Tillsammans köpte de 1969 den 

gamla räktrålaren Tucana. Den lades för upp-

rustning vid kajen längs Strandvägen.

När båten skulle byta bordläggning ville 

man ha ek. Anders hade nära kontakt med en 

av bönderna som han träffat på sommarbond-

gård där Anders arbetade många somrar, och 

som också blev en vän för livet. Dit åkte man 

nu, fick tillåtelse att såga ner så många ekar 

man behövde. Några resliga tallar fick bli master. 

Målet var att segla jorden runt. De gick söder

ut via Kielkanalen och Borkum Riff. Efter ett 

”litet” problem utanför den holländska kusten 

fortsatte man sedan över Biscaya och via span-

ska nordkusten. De gjorde man till övervägan-

de del med hjälp av de 200 kvadratmeter stora 

dakronseglen. Det krävdes kuling för att den 

gamla räktrålaren skulle få fart.
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Räktrålaren Tucana inköptes under studietiden 
tillsammans med bror Anders och några vänner. Den rustades 
från köl till mast för en planerad Jorden runt-segling.

Båten låg utanför Oporto när beskedet om pap-

pa Åkes hjärnblödning kom. Bengt åkte hem.  

Under tiden han var hemma fortsatte båten 

med Anders och vännerna till Las Plaitas på 

Fuerteventura. Försörjning där kom från jobb 

på restauranger och från soliga dagsturer med 

psoriasispatienter. En dag på en långresa råkade 

vännerna, som oftast gick med segel, ut för 

mojnande vindar. När de försökte starta mo-

torn blev det en explosion och båten började 

brinna. Gasol hade läckt ut. Det automatiska 

skumsläckarsystemet räckte inte till. 

Alla, inklusive skeppshunden, hoppade i 

räddningsflotten. Där låg de ett dygn innan de 

plockades upp av den spanska sjöräddningen.

För försäkringspengarna köpte Bengt sin för- 

sta fastighet, Billingen 6 i Traneberg i Bromma. 

Och så började den banan på allvar.
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1970-talet:
Dags för 
förvärv

Bengt Malmegård trodde på det han arbetade med och satsade 1973 

försäkringsersättningen från skutan Tucana – som förliste under dra-

matiska former utanför Kanarieöarna i april 1972 – på sin första hyres-

fastighet, Mössebergsvägen 29–31 i Traneberg i Bromma.

Detta gav mersmak och ett nytt fastighetsförvärv blev Nybrogatan 

48. Här anammar Bengt stadens ambition att upprusta Stockholms ned-

gångna byggnader.

Men innan förvärvet blir verklighet krävs i Bengts fall en noggrann 

prövning och tillstånd av Stockholms Handelskammare. Eftersom 

Bengt var auktoriserad fastighetsmäklare fick han inte idka handel 

med fastigheter. Däremot medgavs förvärv som en långsiktig kapital

placering. Av samma anledning fick inte fastigheter som företaget fick 

in som förmedlingsuppdrag förvärvas.
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3129-
Mösse
bergsvägen

Byggnadsår 1937

Förvärv 1 oktober 1973

Upprustning/totalrenovering 1985/86 

Byggnaden uppfördes 1937, en klassisk så kal- 

lad putsad tvåportare, genom tiderna den van-

ligaste hyresfastighetstypen i Sveriges närför-

orter. Två ingångar ledde till tolv lägenheter 

om två rum och kök på vardera 58 kvm. Åtta 

hade balkong. De fyra nedersta lägenheterna 

saknade denna lilla åtråvärda uteplats.

Tanken när huset byggdes var att lägen

heterna skulle passa två vuxna och två barn, 

men 1973 bodde det i snitt 1,3 personer i varje, 

trots att Stockholm på den tiden expanderade 

lika snabbt som i dag. 

Som ett tack för god affär har Bengt vid upp- 

görelsen av en ren händelse med sig en flaska  

whisky till den förre ägaren. Det visade sig vara 

en dålig idé. Säljaren är helnykterist och slog 

direkt ut spriten i vasken. Det fick bli första 

och sista gången Bengt tackade på detta sätt. 

Bengt står själv för förvaltningen och fastig-

hetsskötseln i tio år. Fastigheten totalrenovera-

des 1985/86 med byte av rörstammar, nya kök 

och badrum. De fyra lägenheterna på botten-

våningen som saknade balkong fick en terrass 

på baksidan och blev väldigt attraktiva särskilt 

för barnfamiljer. 

Mössebergsvägen 29–31 byts 1999 i en affär 

med en annan fastighetsägare mot Gjutargatan 

8 på Kungsholmen som behövde totalrenove

ras. Ägaren till Gjutargatan, Gunnar Enfors, som  

för övrigt är den som inspirerat till denna skrift, 

ville för sin del slippa den betungande renove-

ring som behövde göras.
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Fasaden på Mössebergsvägen var det första 
resultatet av ett mångårigt samarbete med 
Konsthögskolan i Stockholm.



Bengt och Kerstin 
bor sedan 1981 högst 

upp i fastigheten 
Nybrogatan 48.



48
Nybro-
gatan

Byggnadsår 1911

Förvärv 1 oktober 1976

Fullständig ombyggnad av gatu- och gårds-

hus samt inredning av vind 1981

Nybrogatan 48 var en nedgången fastighet som  

inte väckte något större intresse på markna-

den. Källaren var ursprungligen ett stall. Nu 

hade den stått under vatten i flera års tid. När 

huset byggdes 1911 var man ännu inte över

tygad om att bilismen skulle ta över. 

Dessförinnan låg här en tidstypisk liten 

träkåk där kälkförsäljare, låssmed, skomakare, 

förtennare och andra hantverkare verkade. 

Bengt bodde sedan några år i grannskapet 

på Sibyllegatan 47 och hade hunnit gifta sig 

med Kerstin. Hon tillhörde den första vågen 

kvinnliga akademiker på mellanchefsnivå i sta-

ten; i hennes fall på Svenska institutet vilket 

senare leder till Utrikesdepartementet. Till sin 

blivande hustru hade han sagt: ”Tänk om man 

kunde hitta ett hus i det här området och inre-

da en vindsvåning”!

 

Knappast någon ägnade sig åt vindsvåningar 

i mitten av 70-talet, men på Nybrogatan 48 hit-

tar Bengt en nisch. Fast det var ingen lätt sak.

Ett så kallat hyresgästintyg var en nödvän-

dig förutsättning för att få upprusta fastighe-

ten med hjälp av statliga lån med räntebidrag,  

vilket var nödvändigt för att få lönsamhet. Det 

krävdes, förutom allt annat, 30 möten med  

hyresgästerna och Hyresgästföreningen innan 

intyget och tillståndet att bygga om fastighe-

ten blev klart. Processen tog två år och gällde 

en klassisk intressekonflikt: Fastighetsägaren 
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vill sanera och renovera till modern standard. 

Hyresgästerna vill inte betala högre hyra. 

Staden var positiv till sanering av gamla 

hus, men en förutsättning för att få bygga om 

och att bygga en vindsvåning var att riva en del  

av gårdsbyggnaden för att grannfastigheten på 

Karlavägen skulle få in mer ljus och luft. Mot 

rivningen gick det inte att protestera. Staden 

bestämde. Fyra ettor försvann. Helt i linje med 

den dåvarande bostadspolitiken om att skapa 

större lägenheter. 

I mitten av 70-talet ville Stockholms stad 

också göra en allmän upprustning av gårdarna 

i innerstan. Gårdarna var avstyckade med höga 

staket och varje liten gård hade sin egen pisk-

ställning. Nu skulle det bli öppnare och trev-

ligare. Men projektet visar sig vara ett arbete i 

stark motvind. ”Man ville inte ha in grannens 

ungar på den egna gården.” Efter cirka fem år 

ger staden upp.

Innan renoveringen satte igång tillfrågades 

hyresgästerna hur det var att leva i fastigheten. 

Bengt skrev brev till alla, inspekterade lägen-

heterna, evakuerade hyresgästerna med hjälp 

av Stockholms Bostadsförmedling och satte 

igång. 

Ambitionen var att modernisera den ned-

gångna byggnaden samt att i lämpliga delar 

återskapa den ursprungliga miljön. Charmen 

i det gamla huset skulle bevaras. Kulturarvet 

skulle förvaltas och det vackra tas till vara eller  

återskapas. Till exempel trapphusets blyinfat- 

tade fönster, öppna spisar, träpaneler, takut

smyckningar och de gamla platsbyggda serve

ringsskåpen. Några av de få yrkesmän och konst- 

närer som behärskade marmoreringstekniken 

fick i uppdrag att återskapa den ursprungliga 

marmoreringen av trapphuset. 

Den nya stamledningen kom att gå som en s- 

kurva på grund av hyresgästernas många olika 

önskemål.

Med Nybrogatan 48 inleds ett mångårigt  

givande samarbete med arkitekten Lennart 

Pettersson som därefter arbetar med Bengt i 

ett tiotal totalrenoveringar.

När det nyrenoverade huset stod klart 1981 

kom många hyresgäster tillbaka. Några tyckte 

det blev för dyrt och fick andra lägenheter. En 

hyresgäst vägrade konsekvent att flytta ut un-

der renoveringen. Familjen hade ibland 20 hin-

kar med droppande vatten när taket avlägsnats 

för att vinden skulle kunna inredas. 

Satsningen på Nybrogatan var stor. Räntorna  

var höga. Bengt skötte själv huset länge och 

har fortsatt att måna mycket om skötseln och 

underhållet. Nu 2014 är det dags att på nytt 

byta kök och badrum för att hålla dagens mo-

derna standard. 

När Bengt och Kerstin sist av alla i huset 

flyttar in i vindsvåningen hade i princip ett 

helt nytt hus byggts bakom byggnadsställning-

arna. Taknocken hade höjts och takfallet hade 

lyfts mot gården för att få två flyglar till vinds

lägenheten. Här bor 2014 Bengt och Kerstin 

fortfarande kvar och här är alla tre döttrarna 

uppvuxna.

Bengt erkänner att han kanske tog i lite 

extra vad gäller vindsvåning nr 2 i fastigheten 

som byggdes i gårdshuset 2013. Det blev en 

vind med inspiration från ett New York-loft. 

Också här höjdes takfallet. Där bor nu den 

yngsta dottern Dorotea.
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På Nybrogatan 48 låg före byggnationen 
1911 tidstypiska gamla trähus där 
hantverkare av skilda slag verkade.
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80-talet



Köpläge
konstateras
Under 1980-talet blir det ett flertal förvärv av bostadsfastigheter i Stock-

holms innerstad.

Ett undantag är en kontors- och industrifastighet i Västberga i Hägersten. 

”Frankrike-äventyret”, som Bengt kallar det, tar sin början i slutet av 

1989 med förvärv av ett par större fastigheter i Charenton i östra Paris 

tillsammans med två andra fastighetsägare. 





73
Brantings-
gatan

Byggnadsår 1938

Förvärv 1 oktober 1980

Ombyggnad 1983

Fastigheten är ett tidstypisk funkishus för bo-

städer på Gärdet. När de nya funkishusen 

byggdes där på 30- och 40-talen marknadsför-

des lägenheterna med löfte om sex månaders 

hyresfrihet. Sådana var tiderna. Ladugårds-

gärde betraktades som en ganska ointressant 

”närförort”. 

Fastigheterna på Brantingsgatan och på 

Gärdet byggde på Stockholms framtidsdröm-

mar om expansion. Man ville bygga bort trång-

boddheten med funktionella, ljusa lägenheter. 

Och alla skulle ha en balkong. Enligt makarna 

Myrdal var det dessutom kris i befolkningsfrå-

gan. Arbetskraft behövdes utifrån och svensk-

arna borde skaffa fler barn. 

Staden skulle utvecklas och byggherrarna 

applåderade till en början. Det var högt tempo 

på bostadsbyggandet för ett framtida folkrikare 

Stockholm, även om erbjudandet om hyresbe-

frielse tyder på att det var svårt att få hyresgäster. 

Abrahamsberg och Traneberg i Bromma samt 
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Hammarbyhöjden och Hägersten är exempel 

på områden som exploateras vid samma tid. 

Några av storbyggmästarna etablerar sig nu i 

stan i stor skala efter att tidigare ha byggt i 

närförorter. 

När Brantingsgatan 37, 20 meter ovanför 

Gärdets tunnelbanestation förvärvas, är bo-

stadssituationen i Stockholm helt annorlunda 

jämfört med halvseklet tidigare. Det är bo-

stadsbrist, men ekonomin blomstrar. Fastighe-

ten byggs om och totalrenoveras med bland 

annat nya bjälklag, rör och elledningar. Men 

Stockholms stad kräver också större lägenheter 

än de befintliga. Man anser att det finns all-

deles för många små och har infört principen 

att bara 25 procent av lägenheterna i ett hus 

ska vara ettor. Tvåorna ska utgöra 50 procent. 

Resterande 25 procent ska vara treor och fyror. 

Frågan löses genom att utnyttja delar av trapp-

huset till hall i hopslagna ettor. 

”Bara 25 procent 
av lägenheterna 

ska vara ettor”
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61Sibylle-
gatan

Byggnadsår 1881, Ombyggnad 1913

Förvärv 1 november 1983

Ombyggnad och vindsinredning 1984

Fastigheten är en renodlad bostadsfastighet 

med ett gatuhus och ett friliggande gårdshus 

med en liten gård mellan byggnaderna. Den 

hundra år gamla fastigheten, i vilken en viss 

ombyggnad gjordes i början av 1900-talet, to-

talrenoveras. Huset lever upp och får tillbaka 

sin skönhet. De nya vindslägenheterna i gatu-

huset och gårdshuset blir särskilt lyckade.

Inför upprustningen uppsöker Bengt som 

vanligt Tekniska Nämndhuset för att ta reda på 

hur grundförhållandena ser ut. Med hjälp av 

Stockholms stadsbyggnadskontors grundkartor 

kan man ta reda på hur marken ser ut under 

en byggnad. Som många andra hus i Stock-

holm står Sibyllegatan 61 på lerbädd – med en 

typisk så kallad rustbädd, en grund som tim-

rats innan man grundlägger med sten. 

När lastbilar kör på Sibyllegatan rör sig 

fastigheten en aning, men det är ingen fara. 

Den gamla rustbäddstekniken fungerar bra 

150 år senare. Men det gäller att som fastig-

hetsägare hela tiden vara observant på rörel-

ser, sättningar och sättningstakten. 

Bengt minns hur en av döttrarna, då två år 

gammal på besök under renoveringsarbetet, 

trodde att allt höll på att gå väldigt fel. Hon 

stod där med pappa i hand och såg hur den 

väldiga kranen på den avstängda gatan lyfte 

byggbarackerna från gatan, över hela huset 

och ner på gården. Hon grät. Pappa bedyrade 

att allt skulle gå bra. Hon blev senare hyresgäst 

i fastigheten.
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När fastigheten totalrenoverades 
hundra år efter uppförandet återfick  

den sin forna skönhet.











16
Byggnadsår 1948, Tillbyggnad 1955

Förvärv 1 april 1984

Tillbyggnad och ombyggnad 1984, 1987, 

1993 och 1994 

Kontors- och industrifastigheten på Elektravägen 

12–16 i Västberga i Hägersten uppfördes under 

1948–1955. Till skillnad mot andra fastigheter 

i förvärvet totalrenoveras den inte direkt efter  

förvärvet. Och så samlas på Elektravägen några 

av de mest besvärliga problemen under 90-ta-

lets fastighetskris. Samtliga hyresgäster försvin-

ner genom konkurser och avflyttning under en 

treårsperiod.

Redan vid förvärvet fanns det ett smärre frå-

getecken: staden ägde tomten. Med jämna mel-

lanrum måste alltså tomträttsavgälden omför-

handlas. Men nästa gång inte förrän om 20 år.  

Åren går och Stockholms stad vill när det blir 

aktuellt med omreglering höja med oblyga 

11 000 procent. Efter fem års processande stan-

nar höjningen på dryga 2 000 procent. 

Tio år efter köpet är inkomsterna från fastig-

heten noll och intet. Huset står helt tomt. Alla 

hyresgäster har gått i konkurs eller är avflyt-

tade i den ekonomiska krisens följe. Från det 

bottenläget tar det sedan tio år att fylla fastig-

heten med hyresgäster. I mellantiden ockupe-

12-
Elektra-
vägen

1031980-talet: Köpläge konstateras



ras huset bland annat av personer som ser sin 

chans att skaffa bostad utan att betala hyra.

Så varför köpa en industri- och kontors-

fastighet? Docklands i London var en inspira-

tionskälla – den omvandling av hamn- och in-

dustrianläggningar till fashionabla kontor och 

skyskrapor som skedde där skulle förmodligen 

också ske i Sverige, var Bengts antagande efter 

en internationell fastighetskongress i London. 

I dag spelar orsakerna till köpet mindre 

roll. ”Det är alltid tillfällena som avgör och 

1983 var det ett bra tillfälle som yppade sig.” 

Men affärslyckan i Västberga har sannerligen 

gått upp och ner, från kassako till svart hål och 

tillbaka igen till ett lite udda, men ändå väl 

fungerande objekt i beståndet. 

I dag är Bengt nöjd med Elektravägen. Han 

har byggt om löpande, sänkt driftskostnaderna 

kraftigt och minskat belastningen på miljön. 

När fastigheten införskaffades värmdes den 

upp av åtta oljeeldade pannor som förbrukade  

massor av olja. I dag är det fjärrvärme som  

gäller. Sedan fjärrvärmen installerats har energi-

förbrukningen sänkts med ytterligare 60 pro-

cent.

Fastighetens stolta historia känns också 

bra. Hos hyresgästen Ekensbergs Mekaniska 

Verkstad byggdes bland annat klockan på 

NK:s tak och glasskulpturen på Sergels torg. 
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Elektravägen var under fastighetskrisen 
på 90-talet lite som namnet så träffande 
antyder, en ”grekisk tragedi”.





Byggnadsår 1933

Förvärv december 1985

Ombyggnad och vindsinredning 1986

Bostadsfastigheten på Svarvargatan 5 var enligt 

Bengt Malmegård Stockholms osexigaste fast-

ighet. Fastigheten byggdes i början av 30-talet,  

var charmlös redan då och i ett bedrövligt 

skick. ”Men man kan inte alltid bara välja de 

tjusigaste projekten. Ibland måste man ta en 

möjlighet som dyker upp. Jag litar på min mag-

känsla.” Som förhoppningsvis inte bara är en 

ljuv förhoppning, utan en affärsmässig instinkt 

byggd på kunskap och erfarenhet. 

Ansträngningarna att förbättra och försköna 

Svarvargatan 5 blir till en lustfylld process kring  

den konstnärliga utsmyckningen som Bengt 

ansåg att huset behövde. Efter att ha kontaktat  

professor Enno Hallek vid Kungliga Konsthög-

skolan som Bengt tidigare samarbetat med, 

kom man överens om att utlysa en tävling 

bland eleverna. Bengt och Enno gick tillsam-

mans igenom förslagen – Enno valde, Bengt 

sanktionerade.

Bengts bror Anders stod för renoverings

arbetet, fällde in utsmyckningar i golv och väg- 

gar, applicerade mosaikarbetena och monterade  

de vackra armaturerna. Allt utfört av eleverna 

på Konsthögskolan.

Samarbetet med Konsthögskolan fortsatte 

med tre fastigheter till. 

5Svarvar-
gatan
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Högst upp på Svarvargatan 5 
inreddes 1986 två vindvåningar, något 
som då fortfarande inte var så vanligt.
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Konstnärlig utsmyckning i samarbete med 
Konsthögskolan blev ett sätt att försköna 
fastigheten.
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Byggnadsår 1929

Förvärv december 1985

Fullständig ombyggnad 

och vindsinredning 1987

Man skulle möjligen kunna säga att bostads-

fastigheten på Assessorsgatan 4 vid Allhelgo-

nalunden på Södermalm, är en ganska ano-

nym adress. Bengt tycker att det är en vacker 

klassicistisk byggnad, särskilt proportionerna 

och de skuggor under fönstren som fasadut-

smyckningen ger upphov till. Men att ett hus 

är vackert är inte skäl nog för förvärv – inte ens 

för Bengt som i mycket väljer med hjärtat. Det 

måste finnas möjligheter. Kan varenda kvadrat-

meter utnyttjas? Kan man flytta ned vindskon-

toren i källaren? Går det att bygga vindslägen-

heter? Det blir ja på alla tre frågorna.

I källaren stod en gammal oljeeldad panna i 

ett stort utrymme och tog upp onödig plats. 

Den ersätts med en liten fjällvärmeanläggning. 

På de frigjorda ytorna byggs källarförråd som 

gör det möjligt att inreda vinden för bostäder. 

Högst upp finns i dag två vindslägenheter.

4Assessors-
gatan
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Assessorsgatan 4 blev ännu ett projekt på 
80-talet med upprustning och vindsinredning. 
Hösten 2014 är det dags för ommålning och  
att installera moderna säkerhetsdörrar.
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Byggnadsår 1931

Förvärv 1 januari 1989

Fullständig ombyggnad 

och vindsinredning 1992

Bostadsfastigheten Gotlandsgatan 58 rymmer 

ett 50-tal lägenheter. Stockholms stad ville 

egentligen att huset skulle rivas när det för-

värvades. Anledningen var dåliga grundförhål-

landen. Det hade man även velat när Bengt 

många år tidigare diskuterade med dem om en 

upprustning av Nybrogatan 48. 

Viljan att bevara det gamla, en slags pietets

känsla, var inte den dominerande inställningen 

hos de kommunala tjänstemännen så renove-

ringsprojektet sker i viss motvind. Fastigheten 

grundförstärks och en omfattande renovering 

görs. Den nya hissen får gå hela vägen från 

källaren till vinden och högst däruppe skapas 

tre vindslägenheter. 

Begreppet fanns inte ännu, men åren 1988–

89 utgjorde slutfasen av den numera så bekanta  

fastighetsbubblan. Det blev ett fastighetsförvärv  

till – sen blev det stopp för lång tid. 

58Gotlands-
gatan
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Gotlandsgatan 58 förvärvades 
och renoverades i viss motvind 

då staden ville riva.







Byggnadsår 1931

Förvärv 1 mars 1989

Fullständig ombyggnad och 

vindsinredning 1989

Huset på Malmgårdsvägen är förknippat med 

två små solskenshistorier. Den ena handlar om 

två förälskade människor som ska bli Bengts 

mamma och pappa. På den tiden, nära 50 år 

innan fastigheten förvärvas, heter de unga tu 

fröken Arwidsson och herr Persson.

Efter en promenad i området kring 1700- 

talets malmgårdar vid Vita Bergsparken ringer 

Bengts blivande mamma till sin fästman: ”Hej 

Åke, det är fru Malmgård”. ”Säg om det där”, 

säger Åke och funderar. ”Tänk om vi skulle ta 

namnet Malmegård”. (Att ett inskjutet ”e” skulle  

göra namnet lättare att uttala blev de snabbt 

överens om.)

Den andra historien är Bengt själv med i. 

Han är åtta år och på utflykt med sin klass när 

han åker förbi en gatuskylt med ett namn som 

han känner igen. ”Jag såg en gata som heter 

som vi”, berättade han entusiastiskt hemma 

den kvällen.

Så man kan säga att en cirkel sluts när huset 

på Malmgårdsvägen förvärvas. Där är standar-

den mycket låg med ett duschrum per vånings-

plan. Fastigheten evakueras och Stockholms 

14Malmgårds-
vägen
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”Hej Åke,det är  
fru Malmgård”

stads dåvarande regler om 25 procent ettor, 50 

procent tvåor och 25 procent treor och fyror 

blir vägledande för renoveringen. Hiss sätts in 

och siktet är inställt på en byggnad med högsta 

modernitet. Som vanligt tar det ungefär ett år 

att bygga om.

I dag rymmer huset ett 20-tal lägenheter, en 

vindsvåning och bredvid den, två penthouse-

lägenheter i två plan. 

Malmgårdsvägen 14 blir den sista fastig

heten som förvärvas på ett decennium. När 

hyresgästerna flyttar in i det färdigrenoverade 

huset 1990 pågår några mindre byggnationer 

på andra platser, företaget har många förmed-

lingsuppdrag och fastigheterna går bra. 
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En promenad på Malmgårdsvägen
 gav inspiration till familjenamnet.





90-talet



Tio år utan
nya förvärv
i Sverige



Äventyr
i Paris



”Frankrike-äventyret” tar sin början i september 1989 med förvärv av ett 

par större fastigheter tillsammans med två andra fastighetsägare. Hela 

90-talet ägnas annars åt att klara befintliga fastigheter i Stockholm och 

de nya förvärven Frankrike utan alltför stora förluster.

 Mössebergsvägen 29-31 i Bromma som var färdigrustad byts den 1 juli 

1999 mot Gjutargatan 8 på Kungsholmen som behövde totalrenoveras. 





&
16, quai de Bercy, Charenton 

Förvärv September 1990

76-96, rue des Carrières, Charenton 

Förvärv 1989

Strax innan fastighetskrisen i Sverige var ett 

faktum satsar Bengt Malmegård och två andra 

fastighetsägare på ett par större kommersiella 

fastigheter i Charenton i östra Paris. Det gällde 

dels ett kontorskomplex om 10 500 kvm och 

280 garageplatser under uppförande på Quai 

de Bercy i Charenton, dels en något äldre fastig- 

het med kontor och butiker i bottenvåningen 

som skulle genomgå en om- och påbyggnad. 

Fastigheterna är belägna i östra Paris som ge-

nomgick en stor expansion, närmare bestämt i 

trakterna kring den stora sportarenan Stade de 

France och intill det franska finansministeriets 

då nya byggnad.

Sett i backspegeln är initiativet lätt att ångra 

och att klandra. Bengt hade själv flera gånger 

varnat för att situationen i Sverige var ohållbar. 

Att värdet på fastigheter stiger så mycket varje 

år är inte friskt, sa han. Inte heller att husen i 

centrala Stockholm kostar dubbelt så mycket 

som i Paris och London. Om dessa och andra  

varningstecken hade han föreläst ett antal  

gånger på Fastighetsägareföreningen i Stock- 

holm och i andra sammanhang. 

Men det finns ju andra marknader utanför 

gränsen, och i Frankrike verkade allt mer nor-

malt. Fastighetspriserna var rimliga där. Men 

att de var lägre visade sig bero på inlåsnings-

effekten av valutaregleringen som trissat upp 

priserna i Sverige och att den ekonomiska ned-

gången nu också börjat i Europa med minskad 

efterfrågan på lokaler som följd. Men det var 

16 quai de Bercy, 
Charenton 
76-96 
rue des Carrières, 
Charenton 
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svårt att förstå just då eftersom situationen och 

förutsättningarna skilde sig så markant från de 

svenska.

Frankrike-äventyret, som Bengt kallar det, 

resulterade i tre projekt. Ett projekt slutade 

faktiskt bra, ett blev en mångmiljonförlust och 

ett lyckas Bengt förhandla sig ur. Att avveckla 

och reda ut affärerna i Frankrike tar tio år.

Det första projektet börjar med en nattlig 

resa från Bryssel till Paris för att köpa en kon-

tors- och butiksfastighet som Bengt och hans 

partners fått tips om. När Bengt ser tillbaka på 

affären skakar han på huvudet. Han har svårt 

att förstå att han gick in i detta. 

Den andra investeringen, ett stort nytt 

kontorshus under produktion vid Seine intill 

Boulevard Périférique, ringleden runt Paris 

och en av Europas mest trafikerade vägar, 

ger mersmak. Huset säljs med god vinst till 

försäkringsbolaget Allianz.

Fastighet nummer tre skulle sättas igång bredvid 

Allianz-fastigheten. Förhandlingar fördes med  

stadens borgmästare som hade ambitionen att 

hans stad skulle expandera och till synes tro-

värdiga kalkyler visades upp. Ett stort lån tas i 

Banque Société Générale. 

Tyvärr hade en del uppgifter varit vilse

ledande, något som dessbättre senare hjälper 

Bengt i samtalen med banken. Han förklarade  

hur allt hade gått till och lyckas förhandla sig ur 

affären med hjälp av sin svägerska Eva Ameil 

som var verksam i en konkurrerande fransk 

bank, en person Bengt beskriver som en tuff 

förhandlare. ”Utan henne hade jag förmodli-

gen inte klarat bolaget i Frankrike.”

Hyresgästerna från den första fastigheten 

försvinner en efter en. Bengt lyckas så små-

ningom med strategin att sälja huset bit för bit, 

en lokal i taget tills han har tillräckligt med 

kapital för att kunna göra upp med banken.

”Monsieur Malmegård,
det här ser inte bra ut”
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När uppgörelsen med banken kommer på tal 

brukar Bengts hustru Kerstin hävda att här var 

Bengts personlighet verkligen avgörande. När 

problemen hopar sig var det ärligheten, käm-

paglöden och uthålligheten som räddade en 

svår situation. I början vill banken snabbt ha 

tillbaka sina utlånade pengar. ”Monsieur Mal-

megård, det här ser inte bra ut,” sa man. Kon-

kurs i det franska bolaget var nära, men Bengt 

lovade att han skulle göra allt han förmådde 

för att jobba sig ur krisen. ”Man går inte i kon-

kurs. Det är så jag är fostrad.” 

Snart lyckas Bengt vända den inledande 

skepsisen till respekt. Direktörerna imponeras 

av kampviljan, men framför allt av resultatet 

och vill efter ett år att Bengt ska bli bankens 

representant i Sverige. Han tackar nej men gör 

ändå insatser som bollplank och som delägare 

i joint ventures, bland annat en fastighet vid 

Konsul Olsons plats i Helsingborg, som total-

renoverades och fick en vindsvåning.

Men allt professionellt förknippat med 

Frankrike var inte nattsvart. Uppdraget från 

Vin & Sprit och sedermera Svenska Tobaks 

Pensionskassa att förvärva och upprusta vin-

gården Château d´Esclans i Provence till ett 

rekreationscentrum och en producerande vi-

nanläggning var ett ljust äventyr. Med hjälp av 

40 franska entreprenörer blev vingården ett 

lyckat projekt, där även den franske svågern 

Gilles Ameil engagerades. ”Det var ingen lek 

att representera köparen Svenska Tobaks Pen-

sionskassa i möten med hantverkare och myn-

digheter, men sammantaget gav projektet mas-

sor av positiv energi.” Framgångsreceptet var 

att försöka tänka franskt, men handla svenskt 

med stort fokus på tidsplanen och en baktung 

betalningsplan. 

Bengt fick även uppdraget att skapa 15 lä-

genheter på slottet. Han fick löfte om att så 

länge han levde få utnyttja den största lägen-

het på tio rum när den inte var bokad men 

fick aldrig skriftligt på det. ”Men många härliga 

vistelser och tillställningar blev det i alla fall 

genom åren.”

”�Det är så  
jag är fostrad”
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”Frankrikeäventyret”, som påbörjades när 
priserna i Sverige låg på topp och priserna i 
Frankrike bedömdes vara låga, resulterade 
i tre stora förvärv med varierande resultat.







Byggnadsår 1911

Förvärv 1 juli 1999

Fullständig ombyggnad av gatu- 

och gårdshus samt inredning av vind 1981

Åren går, det blev bättre tider. Värdena på 

Stockholms fastigheter återhämtar sig sakta. 

De hade kulminerat 1989-90 och sedan halve-

rats under fyra-fem år, med konsekvensen att 

belåningen i många fall steg från 50 procent 

av marknadsvärdet till 100 procent. År 1999 är 

krisen över för flera år sedan i det allmänna 

medvetandet, men den är fortfarande ett kvar-

dröjande problem för många fastighetsägare. 

Bengt Malmegård byter bort sin första fastig

het, Mössebergsvägen 29–31, rustad och fin, mot  

Gjutargatan 8 på Kungsholmen. Nyförvärvet är 

ett renoveringsobjekt. Dåliga stammar kräver 

byte. Och ohyran måste bort. 

Den kommersiella potentialen bedöms 

finnas där, men Bengt som vill bygga vinds

våningar är konfunderad över hur man ska få 

loss vindsförråden. Han tittar bakom en lucka i 

8
Gjutar-
gatan
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källarväggen och ser ett rör och en massa jord. 

Är det möjligt att gräva ut alltihop? Han jäm-

för med fastigheten på Svarvargatan, där han 

hade sprängt sig ner i källaren för att flytta ner 

vindsförråden till den nya källaren. Kan detta 

upprepas även här?

Här får Bengt en idé om att suga ut jorden. 

Värmen från röret har ju gjort jorden mjuk, torr 

och len. Verkar det som. Arbetet sätts igång 

med inspirerade entreprenörer men bara en 

halvmeter in stöter man på lera. Leran fastnar 

i sugen. 

Entreprenörerna är engagerade och förtviv-

lade på samma gång medan de kör iväg med 

halvfulla bilar och kämpar på för att lösa pro-

blemet. De gör det till sist efter en långdragen 

kamp och med hjälp av ett par mindre spräng-

laddningar. Två vindsvåningar blir det.

”Bakom luckan 
fanns svaret”
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Gjutargatan 8 var ett renoveringsobjekt som 
Bengt bytte mot sin första fastighet 

på Mössebergsvägen, enda gången som  
Bengt skilts från en helt egenägd fastighet.





2000
-talet



Fler
kommersiella
fastigheter
Efter åren av återhämtning och konsolidering på 1990-talet görs nya för- 

värv av renoveringsfastigheter med alltmer kommersiell prägel. Det inne- 

bär omfattande renoveringar och projekt med potential att utveckla, men  

också förvärv av färdigutvecklade fastigheter. 

En tydlig inriktning i innehavet blir en större andel kommersiella objekt.  

En anledning är att det stora intresset från bostadsrättsföreningar gör 

att antalet bostadsobjekt att förvärva och utveckla minskar samt medför 

prisnivåer som helt enkelt blir ointressanta. På den kommersiella sidan 

finns det möjligheter för den som ser potential och kan bedöma risk. 

Det är dock fastigheter som ofta kräver både hjärta, hjärna och muskler 

för att utvecklas på ett positivt sätt.





Byggnadsår 1931 

Renovering 1996

Förvärv 1 april 2001

År 2001 blir grannhuset till Nybrogatan 48 till 

salu. Säljare är ett stort börsnoterat bolag. Lagen  

säger att bostadsrättsföreningen har första tjing. 

Föreningen har bjudit och priset är sedvanligt 

högt, som det blir när många i en bostadsrätts-

förening lägger ihop sina pengar. ”Ingen är så 

dum att han eller hon bjuder över bostadsrätts-

föreningen”, sa en representant för föreningen. 

Bengt bjuder över, men affären som sälja-

ren sagt ja till, går inte igenom i alla fall. Samma  

natt säljs bolaget och de nya ägarna kräver ett 

tio miljoner högre pris. Bengt blir besviken först,  

men biter ihop och accepterar det nya priset. 

Drygt tio år senare kan det konstateras att det 

var en bra investering. 

Ett hål borras på vinden till grannhuset. På 

andra sidan muren finns familjen Malmegårds 

vindslägenhet. Två trappsteg skiljer vindarna 

åt. En till vind kan inredas om hyresgästerna  

flyttar ned sina vindskontor till källaren. Alla 

hyresgäster går med på att evakuera sina vinds- 

kontor, utom en. Inte förrän även denna hyres-

gäst godkänner planerna och flyttar sitt vinds

kontor kan de 100 nya kvadratmeterna vind 

inredas.

46
Nybro-
gatan
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Nybrogatan 46 var intressant 
som grannfastighet 
till Nybrogatan 48.





Byggnadsår 1890 

Renovering 1970/89

Förvärv 1 februari 2004

Tegnérgatan 3 är en kontors- och butiksfastig-

het med ett drygt tiotal hyresgäster.

Fastigheten förvärvas för att öka innehavet 

av kontor och affärslokaler i beståndet och lig-

ger i kvarteret bredvid företagets kontor. Det 

passar Bengts affärsidé som präglas av ”kyrk-

tornsprincipen” och därmed helst gångavstånd 

till fastigheten. Säljare är ett länsförsäkringsbo-

lag som vill förändra sin fastighetsportfölj.

En kontorsfastighet innebär mer ”fotarbete” 

på grund av större omsättning av hyresgäster 

jämfört med ett bostadshyreshus. Men det råder  

å andra sidan en friare hyressättning. Här gäller  

det samtidigt att erbjuda en bättre produkt än 

konkurrenten till ett lägre pris. Det handlar om 

att attrahera och behålla hyresgäster och det 

är inte alltid vettigt att hyresmässigt ligga i den 

översta kvartilen. När ett kontor blir vakant 

totalrenoveras det för att motsvara kraven på 

ändamålasenliga, moderna och vackra lokaler.

Högst upp inrymmer fastigheten en New 

York-inspirerad vindvåning med två stora ter-

rasser.

3Tegnér-
gatan
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Tegnérgatan 3 inledde epoken med mer 
renodlade kommersiella fastigheter.





Byggnadsår 1904-1908

Förvärv 1 april 2003

Renovering 2010

Drottninggatan 77 var vid förvärvet en nedsli-

ten fastighet med hotell, butiker och bostäder 

som ägdes av ett försäkringsbolag. Bolaget ville  

sälja och kontaktade ett av de större mäklar

husen, men man ville först göra i ordning fastig- 

heten till säljfärdigt skick. Bengt Malmegård 

erbjuder sig att ta över det renoveringsjobbet, 

men säljaren är svårflirtad. 

När bolaget till sist tar beslutet att sälja på-

börjar Bengt arbetet med att utveckla fastig

heten. Det blir en totalrenovering inspirerad av  

ett hotell i Malmö där man glasat in hela inner

gården. Den största hyresgästen driver hotell 

i fastigheten och gillar tanken på inglasning. 

Man kommer överens om att göra hotell av 

hela fastigheten och att inreda vindarna. Hotell- 

entreprenören tar på sig investeringen i utbyte 

mot ett långt hyresavtal. 

Vad som var särskilt intressant med fastighe-

ten var att det fanns en hel del outnyttjad po-

tential, med ett läge på ett av Stockholms vik-

tigaste affärsstråk nära Centralstationen. Först  

skulle dock två problem lösas. Det ena med en  

77
Drottning-
gatan
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hyresgäst som stämt säljaren för att han inte 

kunde nyttja sin lokal på grund av den låga tak- 

höjden – vilket inte var någon nyhet för denne 

när man tecknade hyreskontraktet. Den andra 

är med Stockholms stad som konstaterat att 

stora delar av gatuhuset var smygkontoriserat.

Den första frågan löses genom en ekono-

misk ersättning och att hyresgästen flyttar.

Den andra innebär förhandling med staden 

och här gällde det att styrka att kontoriseringen  

påbörjats för väldigt länge sedan och att frågan 

därför var preskriberad.

När detta äntligen är klart kan själva föräd-

lingen av fastigheten påbörjas. En överens-

kommelse tecknas med hotellhyresgästen om 

att utöka hotellet från 80 till 120 rum. En förut-

sättning är att gårdshusets bostadshyresgäster 

evakueras. En ny så kallad ”frimärksplan”, dvs. 

en detaljplan i mikroformat, upprättas och tas 

av kommunen. Ofta får man höra att kommu-

nen är långsam i sin planprocess, men i detta 

fall går det med raketfart. Allt med detaljplan 

och bygglov går på mindre än ett år. Från idé 

till en helt ombyggd byggnad och en inglas-

ning av gården tar det mindre än tre år.

När detta skrivs sommaren 2014 har Tra-

fikverket avslutat sprängningen under bygg- 

naden där Citytunneln (Projekt Citybanan) lig-

ger cirka 20 meter ner och upptar 95 procent 

av fastighetens tomtarea. Man skulle kunna tro 

att sprängningarna skulle vara väldigt störande,  

men hotellets gäster har inte märkt särskilt 

mycket av Citybanans framfart.

En skröna kring denna fastighet är att Lenin 

ska ha suttit i källarlokalen – numera Odd 

Mollys lokal, en butik med vintage-kläder – 

och förberett den ryska revolutionen. Han 

bodde på ett hotell i närheten, men här kunde 

han vara helt inkognito med sina ”kamrater” 

och med sina planer.
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Drottninggatan 77 
innebar ett steg in i hotellvärlden.







Skeppsbron 26 krävde både hjärta, hjärna  
och finansiella muskler för att utvecklas.
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Byggnadsår 1634

Förvärv 1 oktober 2004

Renovering 2004 till 2010

En fastighet med en speciell karaktär och plats  

i Bengt Malmegårds hjärta är Skeppsbron 26. 

Det var en vacker byggnad, men sliten och 

med osäkra förutsättningar om vad som kunde  

göras. Renoveringsbehovet var stort och Vasa- 

kronan hade problem med fastigheten.Trots 

det kulturarv som fastigheten representerade 

var det ett högriskprojekt som tarvar sin be-

rättelse.

Fastigheten var byggd 1634 och hade genom 

åren fått en allvarlig sättningsskada. När fastig

heten förvärvas är den pågående sättnings-

hastigheten i det ena hörnet mot Skeppsbron 

åtta millimeter om året. Genom landhöjningen 

stack pålarna under huset upp över vattenytan 

och hade börjat ruttna i kontakten med syret 

i luften. 

Landhöjningen längs Östersjöns strand i 

Stockholm ligger på 0,4 mm per år. Sedan huset  

byggdes har marken stigit cirka 1,5 meter. Nu, 

år 2005, var läget allvarligt. Något måste göras 

26
Skepps- 
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och det blir inte helt okomplicerat.

Bengt tar ett halvår på sig – vilket var precis 

tiden mellan köpekontrakt och tillträde – att 

sätta sig in i de olika tekniker som finns för 

grundförstärkning. Offerter tas in som landar 

på allt mellan sju och 14 miljoner kronor. Det 

lägsta väljs, inte för att komma undan så billigt 

som möjligt, utan för att Bengt blir övertygad 

om att just den entreprenören, PÅLAB, kunde 

skapa den bästa lösningen.

I det noga utvalda tillvägagångssättet blir 

också Per Möller involverad. Han är en av 

landets skickligaste på grundförstärkningar 

och en av hjärnorna bakom den lyckade lös-

ningen på grundproblematiken kring Gamla 

Riksdagshuset. Han var en av dem som kläck-

te idén om att flytta fram slusströskeln för att 

höja vattennivån under Riksdagshuset och att 

täcka pålskallarna med Mälarens vatten. Med 

den lösningen sparade man nog en miljard åt 

Stockholm stad.

Med grundförstärkning följer ett strikt skade

ståndsansvar för kringliggande fastigheter, men 

Bengt tror benhårt på Möller och sin duktige 

entreprenör. Teamet kring Skeppsbron 26 sät-

ter igång med gott självförtroende. Man sätter 

ut 40 ”gipsvakter” och mängder av mätinstru-

ment för att ha kontroll över eventuella sätt-

ningar, men inte en enda vakt spricker under 

det år som arbetet pågår. 

Sammanlagt slås 120 stålpålar ned i marken 

under huset. Varje påle är cirka 16 meter lång, 

har en omkrets på en decimeter och slutar  

omsluten av en sex meter hög betongfot för-

ankrad i rullstensåsen, några meter ovanför 

själva berget som börjar på 20-25 meters djup. 

På toppen av pålen läggs kraftiga balkar som 

gjuts in i grundmuren och i en cirka meter 

tjock grundplatta. 

Förankrat i åsen sjunker nu huset i samma 

takt som övriga grundförstärkta grannhus på 

Skeppsbron. Allt sjunker nämligen fortfarande, 

”På
stockar

från 
1300-talet”
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om än väldigt långsamt, beroende på den stän-

diga vattenströmmen genom åsen från Mäla-

ren till Östersjön. 

En bidragande orsak till att Skeppsbron 26 

tidigare hade sjunkit liksom många kringlig-

gande byggnader är att husen i princip stod på 

sopor. Innan den yttre raden av hus i Gamla  

stan byggdes längs Skeppsbron hade Öster-

långgatan utgjort strand mot havet, och folk 

kastade helt sonika sina sopor från bryggorna  

vid den strandkanten. Ovanpå denna mark, som 

efter många hundra år kom att bestå av ett tio-

tal meter organsikt material, fick rådsherrarna  

i den svenska regeringen förvärva marken om 

de medverkade till ny bebyggelse och en vacker  

fasadlinje för alla besökare som anlände sjö

vägen till Stockholm under Stormaktstiden. 

Även om byggnaderna pålades väldigt noga 

för den tiden hjälpte det inte när grundvatten-

nivån sänktes på grund av landhöjningen.

Den gamla fasadputsen var vid tiden för 

grundförstärkningen 2005 cirka 30–40 centime-

ter tjock. Den ersätts med ny specialputs gjord 

på ren kalk från Gotland. Fasaden målas åtta 

gånger med kalkbaserad färg innan rätt nyans 

erhålls. Att få ha kvar den röda färgen krävde 

envishet och mer än tio möten med Stadsmuseet 

och stadens skönhetsråd.

Ett rejält bakslag för renoveringsteamet 

kom med stormen Gudrun 2005. Medan ar-

betet med den nya förankringen pågick för 

fullt höjde stormen Östersjöns vattennivå med 

1,5 meter. Det utgrävda området under huset 

vattenfylls, vilket skapar stora problem för de 

specialbeställda pålmaskinerna från Spanien 

och gubbarna som jobbar i källaren. De käm-

pade verkligen tappert med detta. 

I dag står byggnaden stadigt, fastigheten har 

totalrenoverats och vinden har inretts till två 

högmoderna kontor om 300 kvm. Den tidi-

gare ägaren Vasakronan hade inte lyckats få 

tillstånd att bygga om högst upp i huset, men 

med stor envishet och hjälp av arkitekten Olle 

Rex går det också att lösa. 

”�Fasaden målades 
åtta gånger”

1612000-talet: Fler kommersiella fastigheter







Upprustningen kom att omfatta 
alltifrån pålning många meter under 

markytan till vindsinredning.







Byggnadsår 1908/1926 

Renovering 2001/2006

Förvärv 1 juni 2006

Som mäklare har Malmegårds Fastighets AB 

förmedlat många hyreshus på Lilla Essingen. 

Bengt känner väl det gamla industriområdet 

som JM köpte av Electrolux på 1990-talet för 

bostadsexploatering. Området inkluderade de 

så kallade Electrolux-husen. 

JM ville riva alla gamla byggnader på områ-

det, men Stockholms stad ville annat och stod 

på sig. Här fanns mycket industrihistoria att 

värna om. Tre framtida storsäljare såg dagens 

ljus här: den första dammsugaren, en apparat 

för nedkylning som kom att bli det moderna 

kylskåpet och hushållsmaskinen Assistent. 

De gamla kulturhistoriska byggnaderna blev 

kvar och skulle upprustas vilket var en förut-

sättning för bostadsexploateringen. JM tog sig 

an uppgiften och anlitade en framsynt arkitekt 

Olle Rex, som i dessa byggnader vilka gjordes 

helt stomrena, har skapat en spännande indu-

striarkitektur och en ”ultramodern” kontorsbe-

byggelse. 

Grunden var inte bra på dessa byggnader, 

och Bengt med sina nyvunna ”expertkunska-

&Lux 7
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per” i grundfrågor från fastigheten på Skepps-

bron, kunde ha med detta i affärsdiskussio-

nerna. ”Det såg också ganska anskrämligt ut 

i omgivningarna.” Men i dag är hela området 

upprustat, nyexploaterat, trendigt och livligt. 

Folklivet från de många åren på Lilla Essingen 

när industrierna var igång som bäst är tillbaka, 

särskilt på somrarna, om än med ett nytt stuk.

Många av de ursprungliga hyresgästerna 

från början av 2000-talet finns kvar, bland annat  

den mycket välrenommerade restaurangen 

Lux och Semcon – ett teknikutvecklingsföre-

tag som bland annat specialiserat sig på in-

dustridesign inom bilindustrin. Det blev även 

en vårdcentral åt Landstinget. Med tusen nya 

bostadsrättslägenheter bedöms behovet stort 

av en vårdcentral med mödravårds- och barn-

avårdscentral då många av de inflyttade är 

yngre personer på väg att bilda familj.

Några hyresgäster har avflyttat sedan dess. 

Men en viss omsättning av hyresgäster får man 

alltid räkna med. Därför krävs det ett ständigt 

fotarbete för att ha en hundraprocentig uthyr-

ning i kommersiella fastigheter.

”Den mycket 
välrenommerade

restaurangen Lux”

168 2000-talet: Fler kommersiella fastigheter







De gamla kulturhistoriska byggnaderna 
kombinerar industriarkitektur och  
”ultramodern” kontorsbebyggelse.





Byggnadsår 1989/90

Förvärv 1 juni 2006

Renovering Pågår kontinuerligt 

sedan förvärvet

Fastigheten kan till en början te sig som ett lite 

udda objekt i beståndet. Här är helt klart ”kyrk-

tornsprincipen” inte tillämplig genom fastighe-

tens läge i en annan kommun än Stockholm. 

Genom Stockholmsregionens starka tillväxt 

och förortskommunernas expansion är fastig-

heten samtidigt strategiskt belägen. Sigtuna 

kommun mellan Stockholm och Uppsala och 

med Arlanda flygplats uppvisar i dag mycket 

bra tillväxtsiffror och är en av Sveriges snab-

bast växande kommuner. Märsta Centrum står 

2014 inför en stor upprustning som kommer 

att pågå de närmaste fem åren.

I fastigheten finns cirka 50 lägenheter och  

många kontor och restauranger. När HSB 1989/ 

90 byggde fastigheten mitt i Märsta centrum 

var idén att kombinera bostadsrätter med kom-

mersiella lokaler. Men HSB:s försäljning av bo-

stadsrätterna gick trögt och beslutet blev i stället  

att upplåta lägenheterna med hyresrätt. 

Förvärvet i Märsta började som ett mäklar- 

och förvaltningsuppdrag. Bengt Malmegård 

fick i uppdrag sälja för en klient som inte  

lyckats få lönsamhet. Fastigheten förmedlas 

2001 till en person som sen ber att Malmegårds 
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tar hand om förvaltningen. I början handlar det 

om att fylla vakanser då hälften av lokalerna 

och många lägenheter är tomma. Ett mödo-

samt arbete tar vid, men sakta men säkert fylls 

fastigheten med bland annat tre restauranger. 

När klienten vill avveckla fastigheten 2006 

förvärvar Bengt fastigheten för att fortsätta  

arbetet med att utveckla den till att nå lönsam-

het. Stort fokus läggs på energieffektivisering, 

vilket nu resulterat i att förbrukningen av både 

fjärrvärme och el har halverats.

I fastigheten fanns en stor SATS-anläggning 

som ville utvecklas ytterligare. Bengt presente-

rar ett förslag på en tillbyggnad som man tycker  

verkar bra och bygglov söks.

När bygglovet är klart och avtalet ska under- 

tecknas hoppar företaget av och talar om att 

de ska flytta. Än en gång kan man konstatera 

att ingenting är klart förrän det är skrivet.

Bengt kontaktar nu restaurang O’Learys som 

var en stor hyresgäst i fastigheten och som 

också funderat på att bygga ut. Kommunen vill  

öka vitaliteten i centrum och driver på för att  

om möjligt få en bowlingbana i fastigheten. 

O’Learys tycker det är fantastisk om de får 

möjlighet att göra just detta eftersom det pas-

sar in i deras företagsidé.

I fastigheten har nu kommunens och 

O’Learys önskan om en bowlinghall kunnat 

förverkligas. Det har krävt åtta 13 meter långa 

och 60 centimeter höga balkar för att avväxla 

lasten från de pelare som måste tas bort för 

att kunna anlägga bowlingbanorna. Så här 

tillkallades samma team som hjälpte till med 

Skeppsbron 26.

”Stort fokus 
läggs på 

energieffektivisering”

174 2000-talet: Fler kommersiella fastigheter





Förvärvet av fastigheten var för  
ovanlighetens skull en konsekvens  

av ett förvaltningsuppdrag.









2010
-talet



Samhälls-
fastigheter och 
nyproduktion 
av bostäder



Stora Sköndal markerar en ny epok 
med förvärv av samhällsfastigheter.



Byggnadsår 2013/14

Förvärv Sommaren 2013 

med tillträde den 1 april 2014

Äldreboendet Stora Sköndal består av två en-

heter i Sköndal, en stadsdel inom Stockholms 

kommun, cirka fem kilometer söder om Glo-

ben. Den första enheten, Villa Sköndal med 54 

lägenheter, öppnade för inflyttning i slutet av 

november 2013, den andra med lika många 

lägenheter, Villa Drevviken, i februari 2014. 

Själva vård- och omsorgsverksamheten, som 

erbjuder omsorg och gemenskap dygnet runt 

för personer med såväl somatiska besvär som 

demenshandikapp, bedrivs av Stiftelsen Stora 

Sköndal. Här arbetar 110 anställda. 

Stiftelsens verksamhet inleddes redan i slu-

tet av 1800-talet och man förvärvade i början 

av 1900-talet ett större markområde i idylliska 

omgivningar vid Sköndal och Drevviken. 

I dag bedrivs utbildning och forskning samt 

diakonal verksamhet på campusområdet som 

sammanlagt omfattar cirka 500 anställda. 

Bengt Malmegård har länge intresserat sig 

för bostäder för äldre. Det framkommer redan 

i en skrift från företagets 25-årsjubileum. Han 

har följt debatten, deltagit i seminarier och va-

rit ute och tittat på hur äldre bor och hur verk-

samhet bedrivs i dag. Många bekräftar behovet 

av ett bra omsorgs- och vårdboende för de allt 

fler äldre i samhället. 

Bland dem han lyssnat på i äldrefrågorna är 

Barbro Westerholm, läkare, forskare, före detta 

generaldirektör för Socialstyrelsen och riksdags-

ledamot för Folkpartiet. När han på tv ser ett re-

portage om före detta socialministern Gertrud  

Sigurdsen som satt ensam hemma, blir han be-

Stora
Sköndal
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drövad. ”Det är sorgligt att se hur en duktig 

människa som levt ett intressant liv och som 

verkat även på äldreomsorgens område, sitter 

otrygg hemma på äldre dar.” 

Bengt försöker sätta sig in i behoven och 

vad man kan göra. ”Det måste finnas en mark-

nad för den som hittar ett sätt att ta hand om 

dem som behöver ett bra boende med möjlig-

heter till gemenskap, vård och omsorg. Vi måste  

kunna bygga bostäder där äldre människor mår  

bra och inte sitter helt ensamma, ett boende att 

få glädja av innan det är för sent.”

Att bygga nytt tar lång tid och det är onödigt 

att uppfinna hjulet en gång till om det finns 

bra färdigbyggda eller projekterade äldreboen-

den. Stora Sköndal är JM:s sjunde äldreboende 

i Stockholm. Det borgar för att man vet hur 

man ska bygga ett boende som fungerar och 

motsvarar de krav man måste ställa. 

”att få glädje av
innan det är

för sent”

184 2010-talet: Samhällsfastigheter och nyproduktion av bostäder





Ordföranden i Stiftelsen Stora Sköndal 
Hakon Långström, borgarrådet 

Joakim Larsson, direktor Åsa Hallengren  
och Bengt Malmegård vid invigningen 

av det nya äldreboendet.

186 2010-talet: Samhällsfastigheter och nyproduktion av bostäder



Med vi invigningen av äldreboendet var förvaltaren 
Håkan Rörstad och företagets medarbetare 
Ann-Mari Danielsson till vänster om Bengt 
och Mira Broberg.

1872010-talet: Samhällsfastigheter och nyproduktion av bostäder



Villa Agadir var 2013 nominerat till 
Vårdbyggnadspriset för bästa vård- 

och omsorgsboende.



Byggnadsår 2012

Förvärv 2013

Äldreboendet Villa Agadir, som ligger på  

Radiovägen 9 inom det gamla Aga-området 

Dalenum på Lidingö, innehåller 54 lägenheter. 

Boendet är en del av en stadsdel under upp-

byggnad, och förstärker helhetsintrycket av ett 

funktionsblandat område där olika typer av 

bostäder samverkar med service, kontor och 

industri. Dalenum-området kommer snart att 

kunna jämföras med Lilla Essingen och Norra 

Djurgårdsstaden. När hamnen blir klar och res-

tauranger och kaféer öppnar kommer det att 

vimla av folk i området.

Husets gestaltning knyter an både till de om- 

givande nybyggda bostäderna och till fabriks

byggnaderna som uppfördes av Aga på 1910- 

talet. Lika stor omsorg har lagts vid den yttre ge-

staltningen som den invändiga utformningen.  

Själva vård- och omsorgsverksamheten bedrivs 

av Vardaga (tidigare Carema). 

Villa Agadir var 2013 ett av fem nominerade 

projekt av 33 bidrag till Vårdbyggnadspriset. 

Här bedömer en jury bland annat hur man 

bygger vårdbyggnader för framtiden: föränd-

rade vårdrutiner med ökad andel enkelrum, 

fortsatta krav på kostnadseffektivisering, krav 

på ökad tillgänglighet samt miljö- och hållbar-

hetskrav. I bedömningen vägs också in arki-

tektur, inredning, personal och de boendes 

upplevelse. 

Bengt tillträdde den 20 december 2013 och 

efter förvärven av tre äldreboenden finns tan-

kar kring att bygga bostäder för äldre baserat 

på forskning, erfarenheter och nya idéer om 

hur man mår bra som äldre när man inte längre  

kan vara kvar i hemmet. Det borde finnas något  

innan man hamnar på ett vård- och omsorgs-

boende. Ett trygghetsboende, tillgängligt och 

ekonomiskt genomförbart och försvarbart för 

alla parter. 

Villa 
Agadir 

1892010-talet: Samhällsfastigheter och nyproduktion av bostäder



Villa Agadir var 2013 nominerat 
till Vårdbyggnadspriset för bästa vård- och 

omsorgsboende i Sverige.



Funktionell och estetisk arkitektur och 
smakfull inredning har haft stor betydelse vid 
utformningen av Villa Agadir.



Förvärv av fastigheten på vilka dess punkthus 

ska uppföras 1 juli 2006

Byggstart 26 augusti 2014

Bengt Malmegård projekterar och låter med 

hjälp av NCC bygga två nya punkthus på var-

dera sidan om den befintliga fastigheten. De 

nya husen med sammanlagt 68 lägenheter ska 

stå klara vid årsskiftet 2015/2016 om allt går 

som det ska. 

År 2014 borras för bergvärme och under 

hösten anländer kranen med den 80 meter 

långa svängarmen. Bergvärmen ger, förutom 

att fjärrvärmen helt kan kopplas bort, en möj-

lighet att leverera kyla till restauranger, butiker 

och kontor men även till de nybyggda lägen-

heterna. Det kan bli ett spännande konkur-

rensmedel vid uthyrningen, säger Bengt.

Effektivitet blir nyckelordet, både när det gäl-

ler själva byggnationen, den framtida energi-

förbrukningen och kostnaden. Hela komplexet  

planeras att bli nästintill ett nollenergihus ge-

nom bland annat bergvärmeanläggningen. Och  

rymma en av Sveriges mest lönsamma Restau-

rang O’Learys. Det gör det förresten redan.
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Hösten 2014 sätts spaden i marken för två  
punkthus i Märsta med ett 70-tal lägenheter.  
Här Bengt tillsammans med kommunalrådet  
i Sigtuna kommun Lars Bryntesson, till vänster  
om Bengt. De flankeras av två representanter  
för NCC, Henrik Lundin (längst till vänster)  
och Sven-Erik Karlsson (längst till höger). 
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De nya husen ska vara klara vid årskiftet 2015/2016.

1952010-talet: Samhällsfastigheter och nyproduktion av bostäder



Till Kerstin, 

Sophie, Filippa och Dorotea

Till minne av mina föräldrar 

Eva och Åke Malmegård 

och min bror 

Anders Malmegård

Med särskilt tack 

till min syster Helena Duclos

Bengt och Kerstin har varit ”parhästar” i många år. 
Kerstins yrkesbana ligger utanför företaget, men hon 
har som en mycket intresserad medpassagerare följt 
företagets verksamhet.
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