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Forord

Pa senhosten 2013 blev jag uppringd av
en gammal affarsvan. Han ville tala gamla
tider, framkom det. Det var en aldre man
som nu tillbringade sin sista tid pa Stock-
holms sjukhem. Han hade varit klient till
foretaget och sedermera blivit en néra
van till bade min far och mig.

Vid vara samtal vid sjukbidden blev jag myck-
et imponerad av hans kunskaper och glasklara
minne av gamla tider pa fastighetsmarknaden
i Stockholm. Han kunde i detalj redogora for
fastigheter som hans far hade byggt i borjan av
seklet och fastighetsaffirer som han sjilv gjort.
Nir han nimnde ”Jag kommer sa vil ihag
den dag jag fyllde 40 ar — det var den 19 april
1964, och jag var samma dag pa invigningen
av din fars kontor pa Dobelnsgatan 5”, hajade
jag till. Detta datum sammanfoll med min egen
15-arsdag. Jag slogs av sammantriffandet och
boérjade fundera. Kanske skulle jag forsoka
teckna ned lite om foretagets historia och om
min egen resa pa fastighetsmarknaden i Stock-
holm? Den 19 april 2014 skulle ju Malmegards

Bengt Malmegéard har
arbetat pa Malmegards
i 50 &r, varav 45 som vd.

Fastighets AB fylla 50 ar, en anledning i sig!
Med lite eftertanke hade vildigt mycket
hint pa fastighetsmarknaden, i foretaget och
i min egen yrkesgirning. Fran att ha varit en
ganska outvecklad och ointressant marknad
har fastigheter och bostider blivit "glodhett”
och en allt viktigare komponent i ekonomi och
samhiillsutveckling. Agandeformen i flerbo-
stadshus har forindrats markant. Och foretaget
har fordandrats visentligt under denna tid. Fran
att ha varit ett renodlat miklarféretag dr det nu
ett foretag med fokus pa fastighetsutveckling
och forvaltning. Detta ville jag dokumentera
for mina nédra och kira for att ge dem en bild
av hur foretaget grundades och hur det har ut-
vecklats. Och vad som hinde nir pappa, nog
enligt deras uppfattning, alltfor ofta gick ivig

till kontoret.

Senare har jag Iatit mig 6vertygas om att
detta kanske ocksa kan ha ett visst virde for
fler med intresse for fastigheter och foretagande.
Jag har darfor bestamt mig for att bortse fran

egna tvivel och krav pa att allt maste vara vil-



digt storstilat for att sittas pa print. Med hjilp
av mina “gymnastik- och yogagurus”, Michael
Ringvall och Mats Janson fran Friskis & Svettis,
har jag gett mig i kast med detta projekt om
foretagets historia — En resa pa fastighetsmark-
naden i Stockholm under 50 ar. De har samta-
let med mig om foretaget, fastigheter och mina
egna funderingar samt hjilpt till att producera
denna skrift.

Tore Ljungkvist, tidigare vice vd och chefs-
jurist pa Fastighetsdgarna Stockholm, har bidra-
git med sina omfattande kunskaper om mark-

naden ur ett fastighetsigarperspektiv.

Sist men inte minst, har min alltid sd kloka
hustru Kerstin bidragit med sina minnesbilder
och formaga att finga sammanhang samt se den
roda traden. Hon har som intresserad med-
passagerare foljt foretaget under manga ar och

skeenden.

Jag kan sjélv bara konstatera att fastigheter
ir nagot av det mest spinnande man kan arbeta
med. Det dr ett mdngfacetterat och dynamiskt
omrade som omfattar affirer med starka inslag
av juridik, ekonomi, teknik och arkitektur samt
ett aktivt samspel mellan minniskor i olika roller.

Foretaget och jag sjilv har haft féormanen
att formedla fastigheter till hundratals kunder —
alltifrin enskilda fastighetsidgare till stora fore-
tag. Jag har av integritetsskal valt att inte namn-

ge kunder, men jag tackar er alla.

I bade mikleriverksamheten och senare i den
egna fastighetsutvecklingen har jag varit lyck-
ligt lottad att ha manga givande samarbeten
med miklarkolleger, forvaltare, hantverkare,
arkitekter, byggare, konsulter, banker, foretri-
dare for organisationer och myndigheter med
flera. Jag har ocksa haft glidjen av goda och
langvariga relationer med hyresgister under
manga ar — ocksa en forutsittning for ett fram-
gangsrikt fastighetsforetagande.

Verksamheten har genom aren bedrivits
med ganska fa hinder. Det har varit ett med-
vetet val och har varit mojligt tack vare kun-
niga, hingivna och stresstaliga medarbetare.
Ingen nimnd och ingen glomd hir i forordet.

Ett enormt stort tack till alla!

Perspektivet i den hir jubileumsskriften ar
mitt eget som fastighetsforetagare och privat-
person. Men foretagande och foretag dr ocksa
barn av sin tid. Jag hoppas dirfor att skriften
aven aterspeglar de forindringens vindar som
blast pa fastighetsmarknaden i Stockholm un-
der 50 ar, kanske starkare in pa manga andra
omraden.

For mig har det i alla hindelser varit en
storre, mer forinderlig och dventyrlig resa 4n
vad foretagets lokalisering pa samma adress i

50 ar kan ge sken av!

Stockholm i september 2014
Bengt Malmegdrd

Malmegards Fastighets AB har &nda sedan starten
f6r 50 ar sedan funnits pa adressen Dobelnsgatan 5.
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Under 1960-talet &r den ekonomiska till-
vaxten fantastisk och framtidstron dar-
efter. | Europa bygger man fortfarande upp
staderna som slagits sénder av bomber i
kriget. Stockholm &r skonat fran forsto-
relse, men manga hus ar gammalmodi-
ga, har lag standard och ar i daligt skick.
Hyresfastigheterna i innerstan ags till
75 procent av privata fastighetsagare.

Men fastighetsmarknaden i Stockholm 4r out-
vecklad med lag avkastning pa fastigheter.
Aven hir vill man renovera och bygga nytt.

I Europa ir hyresregleringarna i allmidnhet
borttagna. De infordes efter kriget for att for-
soka stidvja hyreshojningar, men man forstod
snart att regleringarna fungerade kontrapro-
duktivt. Sma ekonomiska signaler hade fatt
stora konsekvenser.

Svensk ekonomi gar den hir gingen inte in
i samma lagkonjunktur som efter forsta virlds-
kriget. T stillet sitter den snabba uppbyggna-
den i Europa rejdl fart pa Sverige. Exportindu-
strin blomstrar. Inflationen och priserna stiger,
men hyrorna ligger kvar pa reglerade och laga
nivaer. Lonsamheten for fastighetsidgare faller.

Ingen vagar satsa pa nyproduktion.

| brist pa likviditet minskar fastighetsigarna
pa underhallsinsatserna. Man kan helt enkelt
inte tjana tillrickligt med pengar pa hyrorna
for att ticka sddana kostnader. Stockholms
fastigheter blir alltmer slitha och nedgangna.
Husen blir billiga att kopa — men dyra att reno-
vera.

Bankerna dr vid den hir tiden inte sirskilt

sugna pa att investera i fastighetsaffirer. Egent-

ligen 4r det bara Stockholms Stadshypoteks-
forening och Stockholms Tomtrittskassa som
kan ge bottenlan. Den oOvriga finansieringen
gar ofta genom miklaren som dirmed ocksa
blir laneformedlare. Ett alternativ 4r notariat-
lan. Ytterligare ett alternativ dr att siljaren lig-
ger kvar med en siljarrevers pa viss tid, men
med simre sidkerhet.

I Sverige blir anda regleringarna kvar trots
att politikerna ser att effekterna inte blir som
man tankt sig, trots att ett antal utredningar
kommer till samma slutsatser som resten av
Europas regeringar och trots hogkonjunktur.
Det gors forsok att ersitta regleringen med det
sa kallade bruksvirdessystemet, som var tinkt
att efterlikna en fri marknad, men som visar sig
vara svart att infora. De borgerliga partierna
far kalla fotter och befarar att hyreshojningarna
kan bli for stora. Man har sett tecken pa ovil-
komna konsekvenser och tappar tilliten till den
nya ordning som man nyss varit pa vig att sjo-

sitta.

Idén med bruksvardessystemet iir att hyror
inte far vara hogre dn hyrorna i andra jamfor-
bara ligenheter. Teoretiskt finns det utrymme
for hyresnimnden att sitta “skilig” hyra och
gora en friare provning. (Ska vi verkligen tillata
fastighetsigarna att tjina sa mycket pengar, ver-
kade politikerna fraga sig.)

Resultatet blir att de da fataliga bostadsrit-
terna slipper prisregleringarna, men inte hyres-
ritten. Bostadsritt var vid denna tid framst
upplatelseformen for kooperativt boende som
hade tillkommit i lag 1930 efter bildandet av
HSB pa 1920-talet. Ar 1969 ir den nya lagen

klar. Hyresregleringen blir kvar for hyresrit-
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ten. Fri prisbildning blir diremot mojlig vid
ombildning till bostadsritt, vilket ocksd borjar

upptickas av fastighetsigare.

De enda som vagar satsa pi nyproduktion
pa 60-talet dr de kommunala, allminnyttiga
bostadsforetagen, med bittre lanevillkor och
utan vinstkrav frin dgarna. Den socialdemo-
kratiska regeringen, pressad av daliga resultat
i kommunalvalen 1966, samt av det faktum
att krigsarens stora barnkullar snart behovde
egna ligenheter, sitter resolut iging med det
sa kallade miljonprogrammet: en miljon nya
ligenheter pa tio dr. Kanske var man ocksd
paverkad av makarna Myrdals beromda skrift
Kris i befolkningsfragan.

Fastighetsigarna gynnas inte heller av att
Stockholms stad laser in pengar i systemet med
tomtritter. Alla inblandade kommer visserligen
undan kapitalproblematiken kring den dyra
marken i innerstan; den som bygger slipper
betala for tomten. Men den som sedan dger
huset far i stillet hantera stigande avgilder.

Virdestegringen skulle tillfalla markigaren.

Reglerna om att rikna upp avgilden vart tionde
eller jugonde ar gor att Okningarna blir stora.
Den nya avgilden baseras pa tio eller tjugo
ars virdestegring plus en del av de kommande
arens uppskattade virdestegring. Hojningarna

kan bli tusentals procent. Reglerna ir fran
50-talet. De dr bra for markidgaren och svara
att komma ur. Med hoga markvirden skulle
nistan ingen ha rad att bygga utan avgilds-
systemet. Mojligen skulle man kunna ta ut de
hyror som krivdes i kommersiella lokaler, men

knappast for hyresritter.

Sammanfattningsvis var det ingen litt tid for
privatafastighetsigare. Politisktbefann sigfastig-
hetsigandet i motvind. Det kan illustreras av
den ddvarande justitieministern Lennart Geijer
som i sitt tacktal vid Stockholms Fastighets-
dgareforenings 100-arsjubileum 1970 framforde
sitt tack for ett fantastiskt arrangemang och en
mycket vilsmakande maltid samtidigt som han
papekade att detta sannolikt var det sista stora

jubileet for de privata fastighetsigarna.

"Bankerna var inte
sdrskilt intresserade
av fastighetsaffcdrer”
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Foretaget
grundas

Chefen for Stockholms Fastighetsagare-
forenings avdelning fér férmedling av
hyresfastigheter Ake Malmegard grundar
Malmegards Fastighetsbyra AB, vid 53 ars
alder. En entreprendrssjal gor sig gallan-
de, om an sent i livet. Foretagets inrikt-
ning ar fastighetsférmedling i Stor-Stock-
holm, men aven viss laneférmedling.

Milgruppen ir frimst den enskilde fastighets-
dgaren. Det ir en malgrupp som Ake kinner
mycket vil. Han har byggt upp ett stort fortro-
endekapital pa fastighetsigareforeningen att
nu forvalta och bygga vidare pa.

Det nya kontoret invigs den 19 april 1964 pa
Dobelnsgatan 5 i klassiska Stockholmskvarter
vid Johannes kyrka och med Franska skolan
som granne — ett par kvarter frin den gamla
arbetsplatsen. En rymlig ombyggd portvakts-
lagenhet fyllde vil sitt syfte. I samma fastighet
pa bottenvaningen hade dven fastighetsigaren
Ernst Hellstedt sitt kontor. Han hade forvir-
vat fastigheten 1963 och hade i samband med
tvangsevakuering fran Brunkebergstorg fatt
tillstind att ha kontor i vad som tidigare var

bostider.

Pa samma adress har foretaget 50 ar senare
glidjen att vara granne med fastighetsforeta-
garen Lennart Hellstedt, son till den tidigare

fastighetsigaren.

Akes hustru Eva och dottern Helena hade
forberett invigningen med savil inredning som
fortiring. Sonen Bengt passade pa att under-
halla sig med alla kinda och okinda ansikten
och att dta nagra extra snittar pa sin femton-
arsdag.

Ake Malmegird hade innan han 6ppnade
eget skaffat sig gedigna kunskaper om fastig-
hetsmarknaden i Stockholm, dven om yrkes-
livet efter studier och socionomexamen inled-
des i den offentliga sektorn. Han var bland
annat stadsborgmistare i Varberg och stads-
kamrer i Kungsbacka. Under dessa dr foddes
Anders 1947 i Varberg och Bengt ar 1949 i
Kungsbacka. Helena hade tidigare kommit till
varlden 1944 i Stockholm.

?Utflykten” till Vistkusten var nog frimst for-
anledd av kidnslomissiga skil. T Varberg hade
Akes biologiske farfar Johan Stromberg (fodd

1818) pa sin tid varit stadskamrer. f&ke, som
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foddes 1911 i Stockholm, triffade aldrig ho-
nom. Hans far Carl Stromberg (fodd 1864),
verksam vid Goteborgs Handels och Sjofarts
Tidning, var inte tillginglig for familjeliv med
Akes unga mamma Nanny Bostrom (fodd
1892). Nanny gifte sig manga ar senare med
Erik Persson, som tog Ake till sitt hjirta och
ocksa adopterade honom. Nanny dog tyvirr ti-
digt nir hon bara var 39 ar. Erik, som arbetade
i rese- och speditionsbranschen, gifte sa sma-
ningom om sig med Alma. De fick aldrig nagra
egna barn, men Ake blev som en son for Alma
och hon blev "farmor” fér barnen Malmegard.
Under manga ar var hon pa alderns host en
vilkommen daglig "kaffehjilp” pa foretaget.

[ borjan av 50-talet gick aterflytten till
Stockholm, dir Ake Malmegéird kom att borja
pa Stockholms Fastighetsigareforening pa
Kungsgatan 30, nidra Hotorget och stadens
nojesliv. Hir fick Ake kombinera professionell
malmedvetenhet och social liggning med den
tivlingsinstinkt som var hans signum. Anda
frain barndomen da det gillde att manga kilo-
meter till fots ta sig till skolan di Ake var fos-
terbarn pd Oland, till en framgingsrik karriir
som gymnast och gangare. Vid 50 ar prestera-

de Ake Malmegard tider i ging som placerade

Ake Malmegéard
bestdmde sig vid 53 ars alder
for att starta eget.

honom som tvaa bland oldboys i Sverige. Och
det blev dven manga Vasalopp.

Barnen Malmegird engagerades tidigt i
tavlandet, vilket framgar av ett tidningsurklipp
fran 1955 ddr familjens prestation i Riksmar-

schen uppmirksammades i dagspressen.

Efterdrygttio arhosfastighetsigareforeningen
foddes sa tanken pa att starta eget. De forsta som
anstilldes var en kamrer, Torsten Ekman, och
sekreteraren Kerstin Berg. Hustrun Eva skulle
ocksa engageras i verksamheten genom att ga
kvillskurser for blivande miklare. Detsamma
gillde dottern Helena som efter studentexamen
1964 periodvis arbetade pa kontoret mellan
modeutbildning pa Mirthaskolan och universi-
tetsstudier. En forutsittning for auktorisation for
att kunna arbeta aktivt som méiklare var tre ars
yrkeserfarenhet frin ett etablerat miklarkon-
tor. Eva valde att fortsitta att arbeta som sjuk-
skoterska som hon tyckte passade henne bittre.
Helena hade mer mode och juridikstudier i
tankarna, fick andra planer och gifte sig med
Daniel i borjan av 1971 samt flyttade till Paris.

Marknaden var som framgatt starkt regle-
rad. P4 grund av denna komplexitet och trog-

het fanns det inte sirskilt manga aktoérer som
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trodde pa fastigheter och deras framtida po-
tential. Genom kunskap, engagemang och ut-
hallighet lyckas dnda foretaget halla affirerna

i ging.

Férmedlingsuppdragen gillde bade vilbe-
lagna innerstadsfastigheter och objekt i nirfor-
ort. Ake tog sig pa cykel till olika delar av sin
stad som han kinde vil. Han hade ett stort och
brett ndtverk genom aktivt engagemang i foren-

ingslivet: i fastighetssammanhang, idrottsfore-

ningar, skolforeningar, teatersillskap och ide-
ella sammanslutningar. Ake hade ett genuint
intresse for diskussioner om fastighetsfragor
med savil befintliga som potentiella fastig-
hetsdgare. Det ingav fortroende hos dem som
funderade pa att gora en affir och behovde
hjialp, och man vinde sig girna till foretaget
nir det var dags. Aven pa dansgolvet var Ake
med karakteristisk fluga en uppskattad partner
till fastighetsigande damer, vilket ofta nimnts

nir man talat om honom.

"En entreprenorssjycil
o001 sig gdllande”
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Nagra fastigheter som foretaget formedlade pa 60-talet

Abrabamnsbergsvigen 6 — Pldtslagaruvéiigen 2-4, Abrahamsberg (Bromma): byggar
1945, boarea 618 kvm, lokalarea 160 kvm.

Kopeskilling 1969: 390 000 kronor = 501 kronor per kvm

Adolf Fredriks kyrkogata 13, Norrmalm: byggar 1909, lokalarea cirka 2 100 kvm.
Kopeskilling 1964: 670 000 kronor = 319 kronor per kvm

Gjutargatan 8, Kungsholmen: byggar 1932, cirka 30 ligenheter, boarea 1 200 kvm,

total arshyra 60 000 kronor = 50 kronor per kvm.
Kopeskilling 1964: 675 000 kronor = 501 kronor per kvm

Sibyllegatan 77, Ostermalm: byggéir 1900, boarea 1 511 kvm, lokalarea 127 kvm.
Kopeskilling 1967: 685 000 kronor = 419 kronor per kvm

Och sa blev det nagra egna forvarv

Ake Malmegard hade under dren pd Stock-
holms Fastighetsdgareforening sjilv vagat testa
fastighetsmarknaden med nagra egna forvirv:
Smedsslittstorget 44 i Bromma, Byggmistar-
vigen 24-26 i Abrahamsberg i Bromma, Oden-
vigen 4-8 pa Lidingd och Arstavigen 12-16

i Arsta. I fastigheterna kunde ocksi sonerna
Anders och Bengt installeras i sina forsta egna
lagenheter, Anders pa Lidingd och Bengt i
Arsta.

Fastigheterna kom sedan att avyttras under

slutet av 60- och borjan av 70-talet.
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”Dessa tre energiska stilgangare tillhor

familjen Malmegard. Helena, Bengt (minstingen) och
Anders som med glans klarade sina 2,5 km.

Det syns att pappa Malmegérd varit méastare i gang

i Stockholm”, skrev Stockholmstidningen

om Stora riksmarschen i september 1955.
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De forsta anstéllda i foretaget var

kamrer Torsten Ekman och sekreteraren
Kerstin Berg, hdr med ”farmor”
Alma Persson samt Ake och Eva Malmegard.
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Under 1970-talet talar vi i vastvariden
mycket om oljekrisen. Fradgan ar hur
mycket den just da paverkar fastighets-
marknaden, kanske dr det mest pa det
mentala planet. Talet om krisen dampar
mojligen framatandan men inspirerar
ocksa till att 6ka satsningarna pa fjarr-
varme och energieffektivisering.

Fastighetsmarknaden 4r i borjan av 70-talet
fortfarande outvecklad. Avkastningen forvin-
tas vara bade lag och osiker. Inga av de stora
miklarhusen eller fastighetskonsulterna har
borjat sin verksamhet. Den typiske fastighets-
miklaren i Stockholm pa den hir tiden repre-
senteras av erfarna affirsprofiler som Urban
Lindhe, Verner Aman, Erik Ehn, Hans Back-
lund, Sture Lundwall och Alf Lagerling.
Lagerlings har i senare generationer blivit
ett mycket framgangsrikt miklarfotetag som

specialiserat sig pa hogklassiga bostadsritter.

Regeringen vill paskynda upprustningen av
Stockholm. Manga ligenheter har wc pa gar-
den och saknar fortfarande badrum.

Begreppet LGS (ligsta godtagbara stan-
dard) infors och staten ger bidrag till upprust-
ning. En forutsittning for detta 4r bland annat
att smaldgenheter forsvinner, vilket ska uppnas
genom sammanslagningar.

70-talet 4r decenniet nir det nya bruksvir-
dessystemet ska testas i verkligheten. Systemet
havererar 1974 nir det ska inforas i Stockholm.
I teorin innebir det att hyrorna slapps fria, men
regeln att hyrorna ska provas i hyresnimnden
betyder i praktiken att regleringen 4r kvar, pre-

cis som forut.

Men att slippa marknaden fri i bristorter som
Stockholm anses omoijligt. Hyrorna i hus som
dgs av bolag som drivs enligt sjilvkostnadsprin-
ciper, det vill siga allmidnnyttan, ska frin och
med nu bestimma hyresnivan. De privata fast-
ighetsigarnas ekonomi anstrings ytterligare
medan de kommunala bolagen gynnas, inte

minst genom kraftfulla rintebidrag.

En effekt ar att hyrorna i miljonprogrammet
i fororterna blir hogre 4n i de gamla och ned-
gangna byggnaderna i innerstan. Nyproduktio-
nen drar did som nu upp hyran. Det geografis-
ka liget och efterfragan vigs inte in.

I Sverige 4r det politiska klimatet pa det-
ta omrade annorlunda 4n i resten av Europa.
Dir byggs det pa samma industriella sitt, men
skillnaden ir att man i allminhet skrotat hyres-
regleringarna. Fortroendet for staten dr stort i
Sverige. Manga gillar tanken pa kollektiva sys-
tem. Allmidnnyttan far bittre 1lan och subven-
tioner 4n privata fastighetsigare. De privata far
hitta andra sitt.

Den stora skillnaden i villkor leder till att
kapital borjar floda fran den privata hyres-
marknaden till bostadsriattsmarknaden som ar
avreglerad sedan 1969. Antalet bostadsrattsfor-
eningar borjar bli fler. Omvandling fran hyres-
ratt till bostadsritt blir ett sitt for privata fast-
ighetsigare att frigora kapital pa en reglerad
marknad.

Under 70-talet infors ocksa lagen om for-
virvstillstdnd, den sa kallade Lex Backstrom.
Den blir kvar till langt in pa 2000-talet, trots att
tillimpningen ibland kunde bli patagligt oritt-
vis. Lagen sidger att om kommunen dr miss-

tinksam sa kan man uppdra at hyresnimnden
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att kontrollera en kopare, till exempel hur det
star till med ekonomin och om spekulanten
forvintas folja god affirs- och hyressed. Men
eftersom hyresnimnderna i olika kommuner
gor skilda bedomningar kan en person som
blivit nekad i den ena kommunen kopa i den
andra. Vissa far ocksa kopa som inte borde fatt
kopa. Denna lag 4r numera avskaffad.

I dag har branschen skapat en egen an-
svarsnimnd och professionaliserat verksam-
heten. Om fastigheter inte tas om hand pa ett
bra sitt kan de tvingsforvaltas. Agaren kan

ocksa uteslutas ur Fastighetsdgareforeningen.

Hyresférhandlingslagen 1978 stirker ytter-
ligare Hyresgistforeningens stillning. Den som
bor i hyresritt far inte lingre teckna av-
tal direkt med fastighetsigaren om Z4ndrade
hyresvillkor utan 4r tvungen att ga genom
Hyresgastforeningen. Lagen bygger pa samma
modell som arbetsmarknadens 6verenskom-

melse mellan SAF (numera Svenskt Nirings-

liv) och LO. Den ir tinkt som ett skydd for
hyresgisterna, men centralstyrningen leder till
ineffektivitet och hogre kostnader. Hyresritten
stagnerar och minskar i antal medan bostads-
ritten utvecklas och 6kar under hela decenniet
och framover. Senare forsok med olika tillvals-
program for att inte hyresgisten ska tvingas bo
likformigt lyckas inte.

I dag kan man fraga sig varfor man da
byggde satelliter sa langt utanfor city, i stillet
for att bygga ut sjilva staden. En gissning idr att
satellit- och ABC-tinket (arbete-bostad-cent-
rum) ocksa beror pa att innerstiderna da ar i
daligt skick. Det anses ohilsosamt, omodernt
och ohygieniskt att bo dir. Dessutom ser man
inte att det fortfarande finns platser att bygga pa.

Att flytta ut till gronomraden och pa stora
ytor samt att bo i moderna hus var bittre for
minniskorna. Man tyckte att det var bra att det
var glest mellan husen och sag inte virdet i

stadsbildning.
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Dranschen

Det borjade sakta varas for fastigheter.
Bengt Malmegard som 1971 just tagit sin
pol. mag.-examen ser potentialen och
kan inte férstd varfér marknaden ar sa

outvecklad.

Det blir sa att han tidigt, vid fyllda 22 ar, kom-
mer att bestimma sig for satsa pa branschen
pa heltid och omsitta kunskaper fran univer-
sitet och sommarjobb pa bank och i foretaget

i praktiken.

Men forst ville han slutfora sitt batprojekt
med bror Anders och nagra andra vinner. Tan-
ken idr att segla jorden runt i den gamla riktra-
laren Tucana, som inkOpts med studielan och
som sen totalrenoverats fran kol till mast.
Bengts batplaner fir idndras nir Ake
Malmegard hosten 1971 drabbas av en littare
hjarnblodning men som kriver att han maste
dra ned pa takten. Verksamheten fordrar nu
Bengts helhjirtade engagemang och han mon-

strar av baten i Portugal for att ta sig hem.

Varen 1972 inleder foretaget en satsning pa
att forbittra synen pa fastighetsigande och att
oka intresset for fastighetsaffirer. Marknaden
ar fortfarande trog, komplex och starkt reg-
lerad. Det dr inte manga som tror pa fastig-
heter. Att forbittra marknadsféringen av kon-
kreta objekt blir det viktigaste att ta itu med.
En forutsittning dr dock att fa in objekt och
da krivs aktiv ackvisition. Foretagets forsta
marknadskampanj blir ett direktutskick med
overtygande argumentering till Stockholms
alla fastighetsidgare till hyreshus. Det dr en
metod som idr helt ny nir det giller fastigheter.
Resultatet later inte vinta pa sig utan ger drygt

30 nya formedlingsuppdrag.

En styrkefaktor i marknadsféringen :ir
specialiseringen pa formedling av hyreshus i
Stor-Stockholm, en kunskap som forvirvats
under manga ar. Foretaget har ett stort nitverk
bland fastighetsigare och kinnedom om de
fragestillningar som dessa moter niar man vill

silja eller kopa. Det giller fragor som opartisk
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virdering, intecknings-, lane- och andra finan-
sieringsfragor m.m. Foretaget har goda kon-
takter med banker, kreditinridttningar, fastig-
hetsbolag och myndigheter. Man representerar
ocksd nytinkande. En ny generation kommer
in med nya kunskaper i ekonomi och juridik
samt ny energi och forindringsvilja. Det nya
sittet att na fastighetsigarna ir ett exempel pa
detta.

Det visar sig snart att detta 4r ratt vig att ga.
Nir intresset for fastigheter sa smaningom Okar
pa bred front har foretaget, som byter namn till
Malmegards Fastighets AB (till vardags forkor-
tat Mafab), byggt upp ett mycket gott rykte. En
aktiv kundbearbetning, marknadsfoéring och
malmedvetenhet innebir att foretaget snart har
cirka 15 procent av formedlingen av hyresfast-

igheter i Stor-Stockholm.

En annan viktig faktor ir ett stort engage-
mang i branschorganisationer och foreningar
med anknytning till fastigheter. Den karakteris-
tiska kunden ir fortfarande den mindre fastig-
hetsdgaren som av olika skil bestimt sig for att
silja eller kopa. Manga kommer i kontakt med
foretaget genom att bide Ake och Bengt deltar
mycket aktivt i olika fastighetssammanhang.
Ar 1975 tar Bengt Malmegérd ver dgarskapet,
generationsskiftet gir smidigt. Ake Malmegard
arbetar kvar parallellt och samarbetet fungerar
mycket bra — inte minst tack vare Akes gene-
rositet och genuina vilja att limna 6ver ansvar.

Foretaget fortsitter med sin specialisering pa

hyresfastigheter i Stor-Stockholm och ligger
ned stor energi pa att agera proaktivt, hitta ritt
partners och att ytterligare utveckla marknads-
foringen. Tydliga budskap formedlas i kund-

kontakter och annonser.

Affarerna blir fler och storre med fortsatt
fokus pa hyreshus med bostider. Kundkretsen
vidgas och omfattar nu dven storre fastighets-
dgare och fastighetsbolag.

Under 70-talet borjar ocksa hyresgisterna
i Stockholm att intressera sig for att forvirva
den fastighet de bor i. Vid ett nytt uppdrag
tillfragas de dirfor om de idr intresserade av
att forvirva. Malmegards medverkar som ett
av de forsta miklarforetagen till denna typ av
forvirv. Trots detta gors tidigt vigvalet att inte
vidareutveckla denna inriktning pa bostads-
rattsmarknaden. Det handlar helt enkelt om en
annan typ av affar och verksamhet som ligger
lingre fran foretagets specialisering.

Bengt Malmegard kompletterar sin pol.
mag.-examen med en jur. kand. Utbildning for
miklaryrket for att hoja kompetens och status
ar bland de frigor som Bengt senare driver
under sina tio i styrelsen for Miklarsamfundets
Stockholmskrets fran slutet av 70-talet.

I augusti ar 1975 avlider Eva Malmegard
efter nigra manaders sjukdom, 62 dr gammal.
Det dr en stor forlust ocksa for foretaget som
hon intresserade sig mycket for, aven om hon

var yrkesverksam pa annat hall.

Samarbetet mellan Ake

och Bengt Malmegard férenade
gedigen erfarenhet

och ny kompetens.
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Téank —

AKE MALMEGARD

60 ar d 28/11 1971

MAFAB pa bérsen 19722
FASTIGHETSMARKNADEN

Harda tag 1971
Det ljusnar 1972?

Ake, blodmiirket i blodgivning nista ar
DM-tecken i gang 1971

M/Y Tucana siktad utanfér Casa Blanca:
Allt vél!  Anders

Magistern som blev affarsman
Helena, modenyheter fran Paris

INVASION Frejgatan 47, Eva leder forsvaret

OP bér bort
SA GA primadonna eller?

Fingerad I6psedel fran Expressen nar
Ake Malmegaérd fyllde 60 ar hésten 1971.
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Eva Malmegard féljde med intresse
foretagets verksamhet @ven om hon

var yrkesverksam pa annat hall.
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"Hyresgdsterna
borjar intressera sig
Or fOrvdry

Nagra fastigheter som foretaget formedlade pa 70-talet

Arkitektviigen 56-58, Abrabammnsberg (Bromma): byggar cirka 1944, boarea 468 kvm.
Kopeskilling 1975: 370 000 kronor = 791 kronor per kvm

Atlasgatan 8, Vasastaden: byggar 1928, boarea 1 624 kvm, lokalarea 253 kvm.
Kopeskilling 1972: 1 000 000 kronor = 533 kronor per kvm

Hoégbergsgatan 18, Sédermalm: byggar 1974, boarea 2 181 kvm, lokalarea 1 148 kvm.
Kopeskilling 1974: 6 500 000 kronor = 1 953 kronor per kvm. (Nyuppford utan statliga

lan vilket blev tufft for fastighetens ekonomi)

Arstavéigen 12-16, Arsta: byggir 1943, boa 960 kvm, lokalarea 61 kvm.
Kopeskilling 1979: 1 130 000 kronor = 1 107 kronor per kvm. Hyra 165 kronor per kvm
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%@s Auktoriserade fastighetsmédklare
OR\S"  Bengt och Ake Malmegdrd.
Special; g ger god marknadskanned:
Vi har koncentrerar oss pa formedling av
hyreshus i Stor-Stockholm — vardefullt for
Er ndr Ni ranker silja.

Har Ni laner pa
att silja Ert hyreshus?

Upplever Ni att

1. administrationen okat och blivit mera komplicerad och betung-

. tkade driftskostnader inte langre ticks av hyreshojningar?

. huset krdver en investering som 4r av den omfattningen att det
kan betyda svarlosta finansieringsproblem?

4. hyresgdsterna 4r intresserade av att forvirva fastigheten? (P4

senare tid har vi medverkat till ett flertal uppgorelser av denna

eller har Ni andra skdl som gor en forsdljning aktuell? Kontakta
oss for en forutsittningslos diskussion.
...vi dr specialiserade pd formedling av hyreshus i Stor-Stockholm
och kan dven erbjuda kvalificerad ekonomisk och juridisk radgivning

MALMEGARDS

FASTIGHETSBYRA AB
DOBELNSGATAN 5 ® 11140 STOCKHOLM e TEL 115020, 115091

Marknadsféring var tidigt ett prioriterat
omrade fér foretaget.
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Vi ar specialiserade pa formedling
av hyreshus i Stor-Stockholm

Auktoriserade fastighetsmiklaren Ake Malmegdrd och pol mag Bengt Malmegdrd: Istillet for att splittra oss pd
hela fastighetsmarknaden har vi koncentrerat oss pd formediing av hyreshus inom Stor-Stockholms omrade.

Fastighetsmarknaden i Stor-Stock-
holm har de senaste aren kénneteck-
nats av stor aktivitet med stort intresse
for hyresfastigheter. Denna aktivitet
har debatterats i massmedia dir man
bl a riktat uppmarksamheten mot fas-
tighetséigare som utpekats som speku-
lativa framst pa grund av kortsiktiga
fastighetsaffirer.

Debatten i massmedia anses ha bidra-
git till uppkomsten av den nya lagen
om forvirvstillstand som tradde i kraft
den 1 jan 1976. Den innebdr att
kommunen kan avstyrka fastighetsfor-
virv nér det géller personer som inte

anses kunna forvalta och dga fastighe-
ter pa ett lampligt sdtt. Med tillstands-
provningen anser man att de spekulati-
va kortsiktiga fastighetsaffarerna hej-
das.

Fastigheter ir ett realkapital som kan-
ske friamst kops for att dgas under en
ldngre tid som ett skydd mot inflatio-
nen. Emellertid kan alla paragrafer
och bestimmelser som numera omgar-
dar fastighetsigandet upplevas som
betungande. Det krivs tex upprust-
ning av det dldre fastighetsbestandet
vilket ocksa i hog grad framhallits av
hyresgistorganisationen. Den nddvin-

diga upprustningen kan ocksa betyda
ganska omfattande investeringar . . .

Mot denna bakgrund ér det naturligt
om nagon fastighetsdgare umgas med
planer pa att silja. Da kan vi ge Er en
god bild av dagsldget sa att Ni har
mojligheter att avgora om det dr den
ritta tidpunkten for Er. Vi stéller 30
ars miklarerfarenhet till forfogande
med mycket god kiinnedom om mark-
naden for hyreshus. Det betyder att Ni
far det pris som dverensstaimmer med
marknadsvirdet. Vilkommen med en
paringning — vi dr som sagt specialise-
rade pa hyreshus. ..

— vérdefullt for Er den dag Ni ténker silja

A
i
%

%
“oR\S

MALMEGARDS

FASTIGHETSBYRA AB

DOBELNSGATAN 5

11140 STOCKHOLM TEL.1135020, 115091

Marknadsforing var tidigt ett prioriterat
omrade for foretaget.
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~ Fran
kudillskurser
till bo§skole—
utbildning

Yrket som fastighetsmiklare har en lang histo-
ria. Redan i antiken fanns mellanmin i form av
miklare eller formedlare!

Det unika for fastighetsmiklarrollen i Sve-
rige jamfort med de flesta andra linder ar att
miklaren pa ett objektivt sitt ska tillvarata
bade siljarens och koparens intresse. I manga
andra linder har man en part for siljaren och
en for koparen. Det dr dock nagot som nume-

ra ocksa borjar forekomma i Sverige.

Ar 1947 infsrdes begreppet auktoriserad fastig-
hetsmiklare och det var Sveriges handels-
kammare som utfirdade auktorisationen. Den
infordes for att skapa ordning och for att till-
godose vissa krav pa utbildning. 1 kraven in-
gick bland annat byggnadstekniska kunskaper
samt juridik och fastighetsekonomi. Auktorisa-
tionen var dock frivillig och till en borjan var
det bara cirka 30 procent av miklarkdren som
sokte auktorisation.

Ar 1984 beslutade riksdagen om tydligare
lagreglering. Det blev obligatoriskt att vara re-
gisterad hos en myndighet (Iinsstyrelsen i det
lin man 4r verksam) och det blev forbjudet
att formedla fastigheter utan utbildning och
registrering. Lagen har omarbetats vid ett par
tillfillen (1995 och 2011). Riksdagen beslutade
1998 att grundutbildningen for att bli fastig-

hetsmiklare skulle bli en tvaarig utbildning
pa hogskoleniva. Tidigare hade utbildningen
frimst getts som kvillskurser och korrespon-
denskurser.

Intresset att arbeta som fastighetsmiklare
har 6kat markant i takt med marknadens ut-
veckling. Ar 1973 bedomdes 2 600 personer
arbeta som fastighetsmiklare, av dem var cirka
450 auktoriserade. Under 2012 fanns det 6ver
6 700 (6 724) fastighetsmiklare. Andelen an-
slutna miklare till branschorganisationen
Miklarsamfundet (som ersatte det tidigare
Auktoriserade Fastighetsmiklares Riksforbund,

AFR) var i juni 2014 sa hog som 83,8 procent.

Utbildningen till fastighetsmaklare lockar
manga. Och i de bilagor om de bista och mest
attraktiva arbetsgivarna, Framtidens arbets-
givare, som regelbundet distribueras med
morgontidningarna utgdr nu fastighetsmiklare
ofta en egen rubrik vid sidan av ekonomer
och jurister. I branschpressen utses Manadens
miklarprofil.

Det dr en glidjande utveckling av fastig-
hetsmiklarens expertroll som har skett.

Miklaryrket har i dag kommit att bli ett av
de tio hogst rankade statusyrkena i Sverige. En

fantastisk rorelse framat pa 50 ar!

Kdilla: Sifferuppgifter, Mcklarsamfundet
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"Marknaden
lar rart
—och
boomar
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Under 1980-talet tar fastighetsmark-
naden i Stockholm fart. Stora mangder
investeringsvilligt kapital strémmar till
och skattesystemet medger gynnsamma
avdragsmojligheter. Tillvaxttakten i sam-
héallet ar allmant hég, liksom inflationen.

Lagforiandringar i form av kvittningsforbud mel-
lan olika forvirvskillor och den nya bostads-
anvisningslagen i Stockholm gor nog varken
till eller fran for de privata fastighetsigarna i
allminhet. Men nir kapitalmarknaden fornyas
och stora mingder ldnade pengar kommer i
omlopp ger kapitalflodet positiva effekter dven
for privata fastighetsigare. Till detta kommer

en stabil rinteniva under 80-talet.

Med nytt kapital kan man renovera husen,
hoja hyran med l6nsamhet och fa en fungeran-
de fastighetsekonomi. Men man kommer igang
sent. Kanske idr det 70-talets kidnsla av mot-
stand fran sambhillets institutioner som him-
mar initiativkraften.

Nar fastighetsigarna vil far upp ogonen for
utvecklingsmojligheterna 4r det de kommersi-
ella fastigheterna som drar igang affirerna. Ett
niringsliv pa frammarsch behover lokaler. Dir
vagar man investera. Alla siffror pekar uppat.
Intresset for hyresfastigheter i Stor-Stockholm
okar, i synnerhet for hus som kriver upprust-
ning. Det giller sirskilt kopare med resurser,
till exempel byggforetag, som kan utnyttja den
gynnsamma skattesituationen. Renoveringarna
blir oftast for betungande for privatpersoner.
Kritikerna kallar det lyxrenoveringar trots att

behovet dr uppenbart.

Andelen bostadsratter 6kar starkt. Kon-
junkturuppgangen, de nya lanemojligheterna
och 1982 ars lag om ritten till fastighetsforvirv
for ombildning till bostadsritt, det sa kallade
hembudsforfarandet, ger de boende mojlig-
het att omvandla sin hyresritt till bostadsritt.
Hyresgisterna far sex manader pa sig att be-
stimma sig for om de ska anta hembudet. Bo-
stadsbristen skyndar pa utvecklingen. En an-
nan nyhet ir att bostadsrittsforeningarna kan

bli medlemmar i Fastighetsigarna Stockholm.

Men de privatdgda hyresratterna tappar
anda mycket mark, vilket senare kommer att fa
konsekvenser for dynamiken pa arbetsmark-
naden, storstadsregionernas utveckling och
dirmed Sveriges konkurrenskraft.

Medan de privata bostadshyreshusen siljs
ut, rivs eller smygkontoriseras, okar den kom-
munala andelen hyresritter kraftigt. Miljonpro-
grammet ir firdigbyggt, men bostadskon blir
bara lingre och lingre i alla fall. De vixande
kostnaderna for rintebidragen vid bostadsbyg-
gande borjar uppmirksammas, men inga an-
satser att begrinsa dem gors dnnu.

Intresset och mingden nytt kapital driver
upp prisnivan. Under senare hilften av 80-ta-
let stiger virdet med cirka 20 procent per dr.
Alltfor manga fastighetsigare negligerar den
faktiska — och nistintill obefintliga — direktav-
kastningen. Fokus ligger pa totalavkastningen.
Och bubblan blases upp.

Fastighetsbolagen blir fler och blomstrar pa
borsen med hjilp av riskvilligt kapital. Nir en

niarmast samstimmig skara revisorer i slutet av
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80-talet rekommenderar dgare att kopa ut fore-
tagen fran borsen skuldsitter sig nagra huvud-
dgare alltfor hogt. Andra Gvertygas i uppgang-
ens slutskede att ga in i branschen och satsa
stort for att inte missa taget. Bubblan dr nu
nira att spricka, fast fa ser eller vill se.

Manga fastighetsidgare tycker, ju lingre tiden
lider pd 80-talet, i stillet att man har hittat en
fantastisk affiarsidé. Det giller forvirv av “for
lagt viarderade fastigheter utomlands” — med
tanke pd den extrema virdeutveckling som
kan konstateras hemma. Rinteldget ir till sy-
nes stabilt och valutaregleringen avskaffas fran

och med den 1 juli 1989. De inlasningseffekter

som regleringarna orsakat det svenska kapita-
let 4r borta. Nu kan svenskar investera i utlandet

dir direktavkastningen dr mycket hogre.

”Vikingarna” beger sig nu snabbt utanfor lan-
dets grinser till vad man betraktar som jung-
frulig mark. Intresset 4r enormt, inte minst for
Belgien, Tyskland och Spanien. Fastighetsin-
vesterarna forvintar sig samma extrema Var-
deutveckling som hemma.

1989 ir sista aret som en fastighetsigare
kan silja sitt fastighetsinnehav i Sverige, flytta
till Bryssel och slippa realisationsvinstskatten.

Manga gor sa medan priserna ligger pa topp.

"Alla siffror

pekar uppcit”
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1980-talet beskrivs i efterhand ofta som
det glada 80-talet. For Malmegards Fastig-
hets AB inleds artiondet dock i moll da Ake
Malmegard hastigt avlider i bérjan av febru-
ari 1980, vid 68 ars alder.

Dagen innan hade han slutfort och ¢verlimnat
revisorsuppdrag till tre foreningar som han var
engagerad i, och kidnde sig ovanligt ldttad nir
Bengt skjutsade hem honom till bostaden sent
pa kvillen.

Insikten om att foretaget maste drivas vida-
re ir stark trots saknaden efter grundaren Ake
Malmegard. Det gillde att ta vidare det som
paborjats.

Marknaden expanderar genom att mer kapi-
tal finns tillgingligt och allokeras till fastig-
hetsmarknaden. Fler och nya aktorer borjar
uppticka fastigheter som investeringsobjekt.
For foretaget innebir detta en omfattande

affarsvolym. Malmegards Fastighets AB befis-

ter sin marknadsandel i Stor-Stockholm. Ett
stort antal formedlingsuppdrag genomfors for
olika klienter. Fastighetsbolag och bostadsritts-
foreningar tar mer och mer 6ver som domine-
rande aktorer. De stora fastighetsigarna blir
storre och andelen sma privata fastighetsdgare
minskar. Det innebir kundrelationer med nya
kategorier och marknadsforingen anpassas efter
detta.

Intresset for hyresfastigheter i Stor-Stock-
holm okar i snabb takt. Det giller i synnerhet
fastigheter som kriaver upprustning. En sadan
kan vara betungande for en privatperson men
intressant for en kopare med andra resurser
och en annan skattesituation, till exempel ett

byggforetag eller en etablerad fastighetsigare.

Den hégre aktiviteten pa marknaden kriver
nu allt storre sakkunskap, vilket kan avlisas
i den okade etableringen av fastighetskonsul-
ter och andra fastighetsaktorer. En viktig for-

indring 1982 idr det tidigare beskrivna hem-
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budsforfarandet, dvs. att en fastighetsidgare blir
skyldig att vid en forsiljning forst erbjuda fast-
igheten till hyresgidsterna om dessa har bildat
en bostadsrittforening och anmilt intresse av
att forvirva fastigheten. En hyreshusforsiljning
behover dirfor planeras pa ett helt annat sitt
in tidigare. Andra forindringar pa bostadslag-
stiftningens omrade av vikt for vissa fastighets-
dgare dr det kvittningsforbud mellan olika for-
virvskillor som infors i borjan pa 80-talet och

bostadsanvisningslagen i Stockholm.

Med allt detta kommer kunskap och erfaren-

het, specialisering och goda kontakter vil till

pass. Foretaget inbjuder fastighetsigare till en
kostnadsfri forutsittningslos diskussion om hur
olika forindringar inverkar pa deras innehav
och en eventuell forsiljning. Manga langsikti-
ga relationer etableras. T affirsdiskussionerna
kommer ocksa in fragor om formogenhetsfor-
valtning med tanke pa skatter och behovet av
att tillgodose framtida inkomster. Andra fragor
som aktualiseras ir generationsskiften med
tanke pa arvs-, gavo- och formogenhetsskatten
och hur en fastighetsidgare kan placera frigjort

kapital.

Nagra fastigheter som foretaget formedlade pa 80-talet

Jobannesgatan 10, Norrmalm: byggar 1939, boarea 691 kvm, lokalarea 61 kvm.

Total arshyra 336 000 kronor = 447 kronor per kvm.
Kopeskilling 1989: 7 552 000 kronor = 10 004 kronor per kvim

Liitzengatan 9, Ostermalm: byggir 1926, boarea 2 701 kvm, lokalarea 1 387 kvm.
Total arshyra 850 000 kronor = 208 kronor per kvm.
Kopeskilling 1983: 5 500 000 kronor = 1 345 kronor per kvm

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

Total arshyra 357 000 kronor = 267 kronor per kvm.
Kopeskilling 1983: 2 200 000 kronor =1 645 kronor per kvm

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

Total arshyra 791 000 kronor = 282 kronor per kvm.
Kopeskilling 1983: 4 300 000 kronor = 1 501 kronor per kvm
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Konsten att spara
maklararvodet

MEN
MISSA EN MILJONAFFAR

LAT OSS TA TVA EXEMPEL SOM SAGER DET MESTA:

@ Bolaget som sjilv salde fastigheterna for 24
miljoner kronor. Veckan efterit virderades de till det
dubbla . ..

® Agarinnan som tyckte att maklararvodet var for
hogt och darfor silde pa egen hand - for tva miljoner
kronor under marknadsvirdet .. .!

Ja, det finns méanga fler exempel pid missriktad sparsamhet
i bade stora och mindre fastighetsaffirer. Exempel som
egentligen borde vara ganska onodiga.

Hade man pa ett tidigt stadium anlitat en erfaren miklare,
specialiserad pai marknaden hade sidana hir trikiga
konsekvenser aldrig uppstatt.

Vi har den dagliga kontakten med marknaden, villkoren
och forutsattningarna for att Ni skall gora en bra affar.
Den kunskapen stiller vi till Ert forfogande nir det blir
aktuellt att silja - liksom nd#r Ni har behov av
konsulttjinster i fastighetsfragor.

Tag ett samtal med Bengt Malmegird om hur en forsiljning
bor planeras for Er del.

Vi dr sedan mer dn 20 ar specialiserade pa
formedling av hyreshus i Stor-Stockholm

MALMEGARDS

FASTIGHETSBYRA AB

HYRESFASTIGHETER @ BOSTADSRATTER ® EKONOMISK och JURIDISK RADGIVNING

DOBELNSGATAN 5@ 11140 STOCKHOLM @ TEL 115020, 115091
POL MAG, JUR KAND BENGT MALMEGARD @ LEDAMOT AV SVERIGES FASTIGHETSMAKLARSAMFUND
MEDLEM AV INTERNATIONELLA FASTIGHETSFEDERATIONEN (FIABCI, SWEDEN)

ey
A )

Fastighetstidningen 12.1986

I marknadsféringen har foretaget
under alla ar efterstravat att hitta
traffsakra budskap.
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Fiabci Sweden

. -En dormtzzpnare
till den, internationella
Jastighetsvdrlden

.

Fiabcis arliga internationella
1981 rum i St m.
Har syns svenska och italienska kolleger:
Alberto Luigini, Bengt Malmeg ard,

Paula Luigini, festg jorn And
oooooo Colliander.
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Fiabci,

federationen, bildades under 1950-talet

Den internationella fastighets-

med Frankrike, Storbritannien och Tysk-
land som drivande medlemslander, och
med huvudkontor i Paris.

Organisationen samlar pa global niva medlem-
mar inom alla fastighetsyrken — real estate pro-
fessionals — miklare, forvaltare, virderare, in-
vesterare, developers, stadsbyggare med flera.
En arlig varldskongress med ett speciellt fastig-
hetstema i nagon av medlemslinderna kroner
denna gemenskap som var inriktad pa bade

business och social pleasure.

Medlemslanderna ir indelade i ”chapters”,
dir Birger Lyrholm och Arvid Tenne var det
svenska “chaptrets” upphovsmin. Virldskon-
gressen 1981 forlades till Stockholm under
Lennart Ljungqvists virdskap.

Det var vilgorande for aktorerna i den
svenska fastighetsvirlden att fa lyssna, triffa
och ta del av den stora virldens tankar och idéer
om "real estate business”. Men de svenska fastig-
hetsaktorerna satt litt frustrerade pa ”askadar-
bink” for med lagstiftning och valutareglering
var det omojligt att investera utomlands. Men sa
borjade det hinda nagot hemmavid pd valuta-
omradet. Och infor den forindring som vinta-
des och som foljdes av hela fastighetssverige
blev Fiabci-Sweden med hela sitt internationella
nidtverk en mycket intressant aktor.

Fiabci-Sweden gick pa nagra ar fran cirka
100 till éver 300 medlemmar, just for att foren-
ingen var unik med de flesta fastighetsyrken

representerade. Ett mote, ordnat av foreningen

i slutet av 80-talet i Stockholms Byggnadsfor-
enings stora horsal i Stockholm, fyllde lokalen
till bristningsgrinsen. Dragpldster var repre-
sentanter for Riksbanken och regeringen som
informerade om valutaregleringens avveckling.
Nu borjade det svenska fastighetstaget invadera

Europas storstider.

Sedan kom fastighetskraschen 1991/92
och det institutionella Sverige med banker fick
ta hand om alla felinvesteringar hemma och
utomlands. Som radgivare och konsulter kom
inom nagra fa ar flera internationella aktorer till
Sverige som Catella, DTZ, NewSec, Leimdorfer,
Richard Ellis, Jones Lang Lasalle m.fl. Detta
gjorde forstas Fiabci Sweden mindre unikt och
det mirktes sa smaningom pa ett sjunkande
medlemsantal.

Fiabci Sweden hade dock fortfarande kvar
egenskapen att under en forening samla alla
fastighetsyrken, vilket medforde att foreningen
under flera ar kunde arrangera manga upp-
skattade seminarier med foredrag om nagot in-
tressant fastighetsprojekt. Detta var mojligt tack
vare det néitverk som engagerade ordféranden
som Lennart Fdillstrom, Bjérn Casserlov, Leif
Sivander och Bengt Malmegdrd (1995-1999)
hadle.

Men efter hand som tiden gick aktualisera-
des alltmer framtiden for Fiabci Sweden. En
avgorande faktor var den hoga avgiften till det
dyra kansliet i Paris. Sa efter mycket tink ge-
nomfordes den geniala fusionen med det som
i dag dr Samhillsbyggarna (tidigare Samfundet

for Fastighetsekonomi).
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Krisar och
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Ett seminarium som Maklarsamfundet
anordnade i september 1990 inleds med
en betraktelse under rubriken ”Sverige i
utférsbacken - en ekonomisk oéversikt”.

Jurister i fastighetsbranschen har goda tider
under krisairen pa 90-talet. Manga av deras
kunder 4r privata fastighetsigare som nu inte
lingre klarar av sina amorteringar. Efterfragan
pa lokaler dyker i en allmidn konjunktursvacka.
Den snabba nedgangen har gjort lanens andel
av virdet pa fastigheter ohallbart stort. Banker-
na blir oroliga for sina pengar.

Nir regeringen, efter att forst ha minskat
rintebidraget i och med skattereformen 1991-
92, helt tar bort bidraget och dessutom hojer
fastighetsskatten, accelererar krisen for fastig-
hetsigarna. Rintebidraget ansags belasta stats-
finanserna, men slopandet blir 4nnu ett bak-
slag for de privata fastighetsigarna i en redan
svar tid. Stigande inflation och rintor elimi-
nerar dessvirre ocksd de forvintade positiva
effekterna pa statsfinanserna. Den langa rin-
tan gar upp fran elva till 14 procent frin som-
maren 1989 till hosten 1990.

Laget blir knappast battre av att manga pri-
vata fastighetsidgare ser en mojlighet att komma
undan krisen hemmavid genom att investera
utomlands. Fastigheterna dr betydligt billigare
i till exempel Bryssel, London och Paris, men
man missar att det beror pa bristen pa hyres-
gister. Krisen har redan slagit till i resten av
Europa.

Den ohilsosamma lanesituationen gor att

bankerna stryper mojligheterna till nya kredi-

ter och tar in mingder av fastigheter i den vag
av konkurser som foljer. Overbelinade fastig-
hetsspekulanter tvingas silja till jamforelsevis
mycket laga priser. Men dven fastighetsigare
som kommit in pa marknaden langt tidigare
och investerat med ett langsiktigt perspektiv
dras med i nedgangen.

Manga fastighetsigare i Stockholm kastar
in handduken. Andra vintar pa en vindning.
Ingen vagar gora affirer, vilket 4r ovanligt for
fastighetsbranschen som tidigare sd gott som
alltid uppfattats som likvid. Det vill siga det
finns alltid en marknad, det 4r bara 4r en pris-
friga om en affir ska bli av. Fast egendom
hade betraktats vara bland de sikraste inves-
teringarna, men de fastighetsigare som nyss
hade kopt och gjort det med historiskt dalig
tajming var chanslosa. Tio procent av Sveriges

fastighetsigare far ge upp.

Omstruktureringen ar enorm. Aktiemarkna-
den virderar ned fastighetsbolagen med cirka
40 procent bara under 1990. Bankerna bildar
nya forvaltningsbolag for att ta hand om alla
nodlidande krediter. Eftersom det sillan finns
personliga borgensataganden 4r bolagen litta
att ta 6ver. Niar marknaden sedan repar sig tji-
nar bankerna manga ganger stora pengar pa
att silja fastigheterna igen. Forvaltningsbola-
gen avvecklades efter hand.

Efterat kan man konstatera att manga kre-
diter nog drogs in i onddan och att bankerna
fick tillbaka sina pengar med rage, dven om
man mitt under krisen kunde anse att dven
bankerna tog stora risker genom att ta over

fastigheterna. Nir krisen sa smaningom ebbar
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ut kan de som vagade kopa nir marknaden
bottnade konstatera en avsevird virdeupp-
gang i slutet av decenniet.

Kanske bidrar fastighetskrisen till att oka
misstron mot privata fastighetsigare. De verkar
inte vara att lita pa, ljusskygga typer som bara
intresserar sig for den egna formogenheten.
Hyresgastforeningen driver samtidigt en ovan-
ligt tuff kampanj mot marknadshyror valaret
1991. Den borgerliga regering som har mak-
ten 1991-1994 vill inte satsa pa hyresritten. De

uppmuntrar i stillet till eget 4gande.

Med facit i hand visar virdestegringen under
80-talet att fastigheter 4r en god investering for
den som tinker och agerar langsiktigt, bade

for foretag i fastighetsbranschen och idven for

privatpersoner som har rad att kopa bostads-
ratt. En dalig timing kan dock vara forodande.

Ett spektakulirt inslag i krisen 4dr Riksbankens
forsvar av den svenska kronan. Under nagra
dagariseptember 1992 stiger rintan till 500 pro-
cent innan man ger upp, later kronkursen flyta
och dven devalverar. Men manga foretag tap-
par dirmed fortroendet for den svenska valu-

tan och for ut stora summor ur landet.

Aven om fastighetskrisen kan sigas vara
over 1994 tar det atskilliga ar for de privata
fastighetsigarna att himta sig och att bli [6n-
samma igen. Man fortsitter att silja mer och
mer till bostadsrittsforeningar for att fa kapital

medan virdet pa husen sakta stiger.

"Mdnga

Jastighetscdigare
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Fastighetskris

OC
Ll

Aret ar 1990 och Bengt Malmegard kan
konstatera tydliga tecken pa fastighets-
bubbla och kris, nagot han tyckt sig se re-
dan under slutet av 80-talet och varnat fér
1989. Men det gar fortare &n nagon trott.

Fastighetspriserna borjar falla snabbt nir lane-
bubblan spricker. Overbeldnande fastighets-
spekulanter tvingas silja nir bankerna inte
langre stiller upp med finansiering. 1 borjan
av 1990 gar fastighetspriserna fortfarande upp.
Det statliga rintebidraget finns kvar. Fem ar
senare dr bidraget helt avvecklat.

Senare under dret blir det allt svarare att
silja. Osidkerheten har spritt sig. Det finns inte
lingre lika manga kdpare, sa smaningom ingen
alls. Snart har aldrig ndgon upplevt ett liknande

viardefall.

Férmedlingsverksamheten stannar upp och
foretaget kommer delvis att 4dndra inriktning.
Under forsta hilften av 90-talet priaglas Malme-
gards Fastighets AB av den allmdnna konjunk-

tursvackan, krisen, prisras och riantehojningar.

ands-
aventyr

"Man” siger att institutionella kopare borde ga
in, kopa och ridda marknaden, men de dr is-
kalla. Mellan 1990 och 1994 halveras virdena.
Finansbolag och banker har inte lingre siker-
het for sina lan och tar in fastigheter fran kun-
der som inte lingre kan betala. Det blir kaos

pa marknaden.

Nej, 90-talet var inte roligt varken for miklare
eller fastighetsagare. Bengt funderar till och med
att anta ett fordelaktigt erbjudande fran en av
de nya stora fastighetskonsulterna att ga in som
deldgare men konstaterar att viljan att vara sin
egen 4r starkare.

Ndgra investeringar dr inte att tinka pa.
Hela decenniet gar at till att 16sa problem, mini-
mera forluster, forebygga langsiktiga skador
och steg for steg konsolidera verksamheten.
Det tar tio ar.

Vid ett tillfille hade Mafab 75 hyreshus till
forsiljning, men inga spekulanter. I marknads-
foringen blir nu budskapet "Konsten att kopa
nir ingen annan gor det”. Foretaget argumen-

terar for att fastigheter alltid 4r en solid inves-
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tering i ett lingre perspektiv. Midnniskor bor
och arbetar i hus som 4r byggda av sten och
trd, inte i luftslott. Langsiktigt agerande foretag
kan lugnt fortsitta att investera i just fastighe-
ter. Det finns ett rikligt utbud av fastigheter i
bra ligen med en formanlig prisbild. Budska-
pet att se framat och kopa vid ritt tid blir en
overlevnadsstrategi. Men det dr svart att Over-

tyga koparna.

Samarbete blir ocksa ett sitt att minska kri-
sens verkningar. Ett exempel 4r bildandet av
nitverket Restate. Det var ett samarbetsforum
mellan fem ledande miklarforetag inom olika
segment och pa olika orter i Sverige, varav
Malmegards Fastighets AB var ett. Varje fore-
tag hade en framstaende position i sin region
och tillsammans representerade nitverket hela
Sverige.

Ambitionen var att forena det lilla foreta-
gets nirhet och personliga engagemang med
det stora foretagets kompetens och kontaktyta.
Samarbetet fortsitter ett antal ar, men nir mark-
naden dterhdmtar sig och uppdragen i nirom-
radet blir manga fler bestimmer sig foretagen i
nitverket att koncentrera sig pa det egna fore-
taget. En av grundarna, Jan Bjurfors, koper ut
rattigheten till namnet. Restate 4r i dag den
ledande ombildningsexperten i Sverige nir det
giller bostadsriitter.

Malmegards Fastighets AB utvecklar i bor-
jan av 90-talet en ny nisch. Man hjilper bade

privatpersoner och institutionella fastighets-

48 1990-talet: Fastighetskris och utlandsaventyr

dgare att ta hand om sina fastigheter genom
Asset management. Ett viktigt uppdrag blir att
hjilpa den franska banken Société Générale

att ta hand om nodlidande fastigheter i Sverige.

Ett annat spdnnande uppdrag med an-
knytning till Frankrike var att hitta ett att-
raktivt semesterboende for Svenska Tobaks
Pensionskassas medlemmar. Den davarande
koncernchefen berittade att medarbetarna ofta
fick pahopp for att de arbetade med tobak; de
behovde dirfor pa nagot sitt fa "kompensa-
tion”. Resultatet blir ett forstklassigt vinslott i
Provence som efter renovering blir ett mycket
populirt semestermal under en knapp tioars-
period. Numera 4gs slottet av en av Frankrikes
mest kinda vinmakare.

I mitten av 90-talet nir fastighetsmarkna-
den, framst for bostadsritter, borjar ta fart igen
viljer foretaget att inte vidarutveckla denna
nisch. Man nojer sig pa detta omrade med att
agera radgivare at fastighetsigare och vara
foretradare for dessa i de allt fler ombildnings-

situationerna.

Det finns ocksa anledning att borja anligga
ett EU-perspektiv pa utvecklingen pa fastig-
hetsmarknaden. Med forvintad avreglering,
anpassning till omvirldens rinteniva och en
hogre direktavkastning i nivdi med andra vist-
europeiska linder som skulle inverka positivt

pa fastighetsigandet.

Fastighetskrisen pa 90-talet
borjade skonjas i slutet av 80-talet.



"LAT INTE DE HOGA FASTIGHETSPRISERNA
STIGA DIG AT HUVUDET”’

Vibjuder pa
en timmes kostnadsfri radgivning

Den som kan rikna forstar att dagens hoga marknads-
priser inte automatiskt leder till ett hgt
nettoresultat. Och att det &r viktigare dn nagonsin
att planera fastighetsforsiiljningen in i minsta detalj.
En planerad forséljning innebir att man viiger
in ekonomiska och juridiska faktorer. Och att man planerar
for den framtida ekonomin. Den som kommer efter
forsdljningen.
1 ar fyller vi 25 ar. Det firar vi med att bjuda alla
som gar i séljtankar pa en timmes kostnadsfri radgivning.
Vart specialomrade dr hyresfastigheter i Stor-Stockholm.
Vilkommen att sld oss en signal for att boka tid!

MALMEGARDS

fastighets ab

DOBELNSGATAN 5 111 40 STOCKHOLM TEL. 08-11 5020, 11 5091
MEDLEM AV SVERIGES FASTIGHETSMAKLARSAMFUND

FORMEDLING « FORVALTNING « EKONOMISK och JURIDISK RADGIVNING
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Ett intressant projekt under 90-talet var att
hitta, hjalpa till att forvarva samt renovera
och utveckla ett semester- och rekrea-
tionscenter for medlemmarna i Svenska
Tobaks Pensionskassa. Det blev ett vin-
slott i Provence, som efter tio ar kom att

avyttras till en av Frankrikes
mest kdnda vinmakare.

50

Nagra fastigheter som foretaget formedlade pa 90-talet

Alstrémergatan 16, Kungsholmen: byggar 1939, boarea 2 318 kvm, lokalarea 442 kvm.
Total arshyra 2 183 000 kronor = 791 kronor per kvm.
Kopeskilling 1999: 32 000 000 kronor = 11 594 kronor per kvm

Bergsunds Strand 40, Kungsholmen: byggar 1946, boa 1 164 kvm, lokalarea 295 kvm.
Total arshyra 955 000 kronor = 645 kronor per kvm.
Kopeskilling 1993: 5 800 000 kronor = 3 975 kronor per kvm

Nybrogatan 32, Ostermalm: byggar 1909, boarea 706 kvm, lokalarea 948 kvm.
Total arshyra 1 356 000 kronor = 820 kronor per kvm.
Kopeskilling 1993: 10 000 000 kronor = 6 046 kronor per kvm

Arstaviigen 12-16, Arsta: byggir 1943, ombyggd 1974, boarea 836 kvm, lokalarea 61 kvm.

Total arshyra 431 000 kronor = 422 kronor per kvm.
Kopeskilling 1991: 5 300 000 kronor = 5 191 kronor per kvm
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En higre direktavkastning kommer att ika intresset for svenska fustigheter under 90-talet.

Konsten att kopa nér
ingen annan gor det

)y kris pa
fastighetsmarknaden. Detta ir vad
vi kan lasa éveralit i media. Fragan
ar bara - ar det verkligen sa illa som
det later?

Ett langre perspektiv pa utveck-
lingen visar att fastigheter ar en
solid investering. Manniskor bor och
arbetar alltid. Och de bor och arbe-
tar i hus som ar byggda av sten och
tra - inte luftslott.

Langsiktigt agerande foretag kan
lugnt fortsatta att investera - i just
fastigheter.

Stort utbud

Dagens ekonomiska situation har lett
till stora firiindringar pa fastighets-
marknaden. Minga skridms av att
viirdestegringen inte lingre ir som
under 80-talet.

Detta ger minga bra kiptillfillen
fér den som vigar se lite lingre fram.

Bade genom ett rikligt utbud av fas-
tigheter i bra Liigen - och genom en
firmanlig prisbild.

EG-anpassning
Under 90-talet kommer bostadssek-
torn suceessivt att avregleras. vilket
gerstigande hyresintiikter. Till detta
kommer en nédviindig anpassning
till omviirldens riinteniva.

En higre direktavkastning i nivi
med andra visteuropeiska linders,
kommer snart att vara ett faktum.
Denna utveckling har redan péibir-
jats, vilket ér nédviindigt om den
svenska fastighetsmarknaden ska
kunna fungera i ett europeiskt sam-
manhang.

Investera langsiktigt

Ekonomer och andra initierade
bedomare riknar med att dagens
fastighetsinvesteringar kan birja
bira frukt redan 1993.

Den higa kostnaden fir nypro-
duktion giir ocksd befintliga fastig-
heter mycket intressanta, framfor
allt viilskiitta hus i bra ldgen.

Slutledningen miste bli att den
som satsar pa fastighetsaffirer nu.
satsar lingsiktigt. Och det dr ju det
som ir sjilva konsten.

Att se framat.

Och att kispa vid ritt tid.

Vare sig Du funderar pd att gira
léingsiktiga investeringar eller pi att
siilja - viillkommen att sld en signal
for ett forutsitiningslést mote.

Vi ir specialiserade pa hyresfastig-
heter i Stor-Stockholm, dir vi har
Jormedlat fastigheter i Gver 25 ar,

MALMEGARDS
Sfastighets ab

Diibelnsgatan 5, 111 40 Stockholm
Telefon 08-11 50 20, Fax 08-20 26 05

Under 90-talet blir det en utmaning

att hitta de ratta argumenten

for fastighetsforvarv i ett helt forandrat
marknadslage da ingen ville kdpa.
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Vi formedlar bade kunskap och fastigheter.

Vid en fastighetsaffir ar frigorna
manga. Det stiller stora krav pa
kunskaper och miklarens roll ir
givetvis helt avgérande fér resultartet.
Vi dr sedan mer én trettio dr spe-
cialiserade pa formedling av hyres-
fastigheter i Stor-Stockholm. Genom
aren har vi férmedlat 6ver soo fas-
tigheter. Alltifran den lilla hyresfas-
tigheten med ndgra ligenheter till
storre fastighetsbestand. Konsulta-
tioner kring komplexa fastighets-
fragor och fastighetsekonomi har
darfor ocksa blivir en specialiter.
Aven om en forsiljning 4r en bra
affir for oss, men délig for dig, av-
rader vi fran affiren. Vi rekommen-
derar inte kortsiktiga affarer efter-
som de néstan alltid i slutdndan visar
sig vara daliga fér alla inblandade.
Diremot tycker vi om néjda kunder.

Det finns inga genvigar till en lyckad
fastighetsaffir, vilket de senaste drens
turbulens pd marknaden har visat.
Dirfor dr det nédvindige att mycket
noga ga igenom alla fragestillningar
och besvara dem med tanke pa just
din situation. For detta krivs om-
fatrande sakkunskap och lyhérdhet
for marknadens svingningar.
Ett etablerat och aktivt kontaktnit
leder till stérre triffsikerhet nir det
giller att hitta den bista l6sningen
for alla parter.

Om du tycker att detta liter
som en bra grund att std pa, fore-
slar vi att du kontaktar oss for en
forutsdttningslos diskussion.
Ring 08-411 50 20.

MALMEGARDS

fastighets ab

Malmegirds Fastighets AB. Box 1332, 111 83 Stockholm. Telefon o8-411 50 20. Telefax 08-20 26 o5. Besoksadress: Dobelnsgatan 5.
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Laget pa fastighetsmarknaden ér uselt.

Bittre kan det inte bli.

serna i Sverige har

astigh
rasat cirka 30 procent pi ett ar.
Dessférinnan var det sju goda

ar med en vardestegring pa inda upp
till 400 = 500 procent.

Blir det nu ocksi sju svira ar?

Mingamed oss ar overtygade om att
sa illa kommer det inte att bli. Vind-
ningen ar pa vag, men givetvis kan vi
inte ange exakt nar. Men lat oss peka
pa tre positiva faktorer:

® Rintorna fortsdtter att falla. Allt tyder
pa au de inom nagot ar kommer att
ligga pa i stort sett samma niva som i
de flesta EG-lander.

® Ligre fastighetspriser gor att vi nar-
mat oss en punkt dir det ater igen
blivit intressant att képa. Paradoxalt
nog finns det ocksa poanger med att

silja. Trots Ligre priser blir namligen
slutresultatet for flertalet siljare i stort
detsamma som fore nedgangen tack
vare skattereformen.

® Hyroma dr pd vagupp. Aven politiskt
finns det nu en férstaelse for mer
marknadsanpassade hyror.

Slutsatsen? Jo, att de bista affirerna
gors innan prisstegringen borjar. Vart
rad ar darfor aut hellre kopa aningen
far tidigt, an for sent.

Fastighetsmarknaden gar i cykler.
Men langsiktiga investeringar har all-
tid varit Insamma. Den som till exem-
pel kopte en fastighet 1987 har i dag
fortfarande gjort en bra affir.

Den situation som radde till bara
for drygt ent ar sedan da man kunde
kopa en fastighet med en minimal

egen kontantinsats, och lita pa en hog
och snabb virdestegring, dr forbi.l
dag ar det absolut nadvindigt att ha
en mer verklighetsnira installning. En
bra generell regel ar att det behdvs
minst 25 procent i eget kapital.

Tycker du att vart resonemang ver-
kar vettigi? Funde
investering — eller forsaljning? Vill du
radgéra med nagon som har manga
ars erfarenhet av fastighetsformedling
i Storstockholm?

Om svaret blir ja kan ett samtal med
Bengt Malmegard vara borjan till en
hallfast affar. Ring 08-11 50 20.

du pa din nasta

an EGARDS

ab

Telefon 08-11 50 20, Telefax 08-20 26 05.
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En bostads-
warknad i
orandring
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Under det nya millenniets forsta decen-
nium okar forstaelsen bland politiker och
opinionsbildare for hur bostadsmarkna-
den i Stockholm fungerar. Man ser vilka
fenomen som hammar byggandet av nya
hyresratter och vad som goér bostadskoén
allt langre. Det tdnks mycket, men annu
gors inget for att férandra situationen.

Fastighetsigarna Sverige anmiler ar 2005
svenska staten till EU-kommissionen. Man vill
fa provat om staten bryter mot statsstodsreg-
lerna genom att inte stilla affirsmissiga krav
pa allminnyttan. Regeringen lovar att se Gver
reglerna.

Regeringen presenterar 2008 utredningen
EU, allmdnnytian och hyrorna samt utarbetar
ett nytt lagforslag 2010. Lagen trdder i kraft
2011.

Manga forstar att den drygt halvsekelgamla
hyresregleringen inte gynnar situationen pa
bostadsmarknaden, men motstindet mot mark-
nadshyror och mot att ge det geografiska liget
betydelse vid prissiattningen 4r starkt fran
Hyresgistforeningen.

Inflyttningen till Stockholm #r stor. De allt

hogre hyrorna i kommersiella fastigheter i in-

nerstan gor att foretag flyttar ut fran city, vilket
leder till att ocksa forortskommunerna expan-
derar. Overgivna kontor avkontoriseras och
blir bostadsritter.

Aven allminnyttans hyresritter ombildas
till bostadsritter i hogt tempo. Andelen privata
hyresritter i Stockholms innerstad 4r 2010 nere
i 28 procent, mot 75 procent vid tiden for andra
varldskriget. De kommunala hyresriitterna star
for 19 procent av bestandet i innerstan. Den

storsta andelen, 63 procent, 4r nu bostadsritter.

I Sverige har cirka 155 000 hyresritter blivit
bostadsritter sedan ar 2000, 72 procent av dessa
i Stockholmsregionen. Pengar till renoveringar
av kvarvarande fastigheter kommer bland annat
fran utforsiljningarna. Det stora intresset for att
bilda bostadsrittsforeningar innebir dels att an-
talet objekt for enskilda privata fastighetsigare
att forvirva och utveckla minskar, dels att pri-
serna stiger pa ett sitt som gor det svarare att fa
ekonomi i renoveringarna.

Pa den kommersiella sidan finns det emel-
lertid affirsmojligheter. Hir finns fortfarande
mojligheter for den som ser potential och kan
bedodma risk. Det dr dock projekt som ofta kri-

ver stora investeringar.
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Det dréjer anda till 2000-talet tills néd-
laget och sedan dodlaget pa 1990-talet
blir ett verkligt képléage. Marknaden har
definitivt repat sig efter en trevande ut-
veckling under 90-talet.

Nya fastighetsigare kommer in i bilden, vilka
svarar for 70-80 procent av alla kop. Det dr de
institutionella och utlindska investerarna som
nu uppticker fastigheter som intressanta inves-
teringsobjekt. Ett stort antal utforsiljningar fran
de kommunala bostadsbolagen gors ocksa.
Utforsiljningar fran borsen liksom forsiljning
till bostadsrittsforeningar ger stora rorelser pa

marknaden.

Den nya typen av stora affarer pa 2000-talet
medfor en okad etablering och dirmed kon-
kurrens fran storre svenska och internationella
miklarkedjor. For ett fastighetsforetag som
Malmegards finns det ett val att gora. Antingen
att expandera i mikleriverksamheten eller i
den egna fastighetsutvecklingen.

Valet blir att vikta om proportionerna. Fore-
taget atar sig bara speciella miklaruppdrag och

satsar i stillet mer pd utveckling och foridling
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av fastighetsinnehav. Detta giller bade klienters

fastigheter och egna fastigheter.

Foretaget har under aren medvetet valt att
behalla det lilla formatet med forhallandevis
fa anstillda i forhallande till volymen. Det har
varit mojligt genom skickliga, arbetsvilliga och
stresstdliga medarbetare som Inger Aspelin,
Mira Broberg, Ann-Mari Danielsson, Marika von
Heijne, Lill Uggla och andra.

Foretaget har ocksa ett vil utvecklat nit-
verk med arkitekter, byggforetag, projektledare,
statiker, fastighetsskotare, entreprenorer inom
el, ror och ventilation m.fl. som sammanlagt
uppgar till ett 100-tal personer. Efter manga ars
samarbete finns det nistan lika nira relationer
med dessa som om de var anstillda.

Bengt arbetade redan dren 1979 till 1989
arbetat pa detta sitt med sin bror Anders som
bedrev byggnadsrorelse i Anders Malmegards
Byggnads AB. Anders med sitt foretag var un-
der 80-talet engagerad i ett flertal totalrenove-
ringar tillsammans med Bengt. Han var vildigt
skicklig pa att hitta byggnadstekniskt finurliga
losningar, vilket blev hans speciella signum.

Anders avled i maj 2000 efter en tids sjukdom,



bara 53 ar gammal, och Bengt far ansvara for
att engagemang slutfors och att Anders bygg-
nadsverksamhet avvecklas pa ett tryggt sitt.
Syster Helena kommer hem fran Frankrike och
gOr en stor insats bade vid Anders sida under
hans sjukdomstid och senare i samband med

avvecklingen av byggnadsrorelsen.

| takt med ett mer sammansatt fastighetsenga-
gemang blir branschfragor och branschorgani-
sationer allt viktigare. Det innebir for Bengts
del 6kat engagemang i Fastighetsdgarna Stock-
holm, aren 2000-2012 i styrelsen och de sista
fyra aren som ordférande. Detta medfor auto-
matiskt ett engagemang i Fastighetsdgarna Sve-

riges styrelse som dess vice ordfdrande.

"Valet blir

Fragor som Bengt siirskilt priorterade i Fastig-
hetsdgarna Stockholm var att utveckla medlems-
nyttan, effektivisera och modernisera formerna
for hyrestforhandling och hyressittningen, miljo-
och energifragor samt kostnadsutvecklingen i
organisationen. Men framfor allt handlade det
nog om att bygga broar mellan olika intresse-
inriktningar inom organisationen for att skapa

samsyn och styrka.

Andra foreningsengagemang ir Forvaltar-
foreningen, Samfundet for Fastighetsekonomi
(numera Sambhillsbyggarna), Byggnadsforen-
ingen och dven Hyresnimnden i Stockholm

dir Bengt dr ledamot sedan borjan av 80-talet.

att vikta om”
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Den forandrade situationen

pa Stockholms bostadsmarknad
aterspeglas i dessa bilder fran
foretaget RESTATE.

Nagra fastigheter som foretaget formedlade pa 2000-talet

Hornsgatan 180, Sodermalm. byggar 1883, boarea 1 000 kvm, lokalarea 254 kvm.
Total arshyra 1 387 000 kronor = 1 107 kronor per kvm.
Kopeskilling 2004: 20 000 000 kronor = 15 949 kronor per kvm

Kdiglestigen 4-6, Traneberg (Bromma): byggar 1938, boarea 836 kvm.
Total drshyra 860 000 kronor = 1 029 kronor per kvm.
Kopeskilling 2006: 13 000 000 kronor = 15 500 kronor per kvm

Slipgatan 12, Sédermalm: byggar 1939, boarea 1 661 kvm, lokalarea 160 kvm.
Total arshyra 1 967 000 kronor = 1 080 kronor per kvm.
Kopeskilling 2007: 43 000 000 kronor = 19 716 kronor per kvm

Tunnlandsvéiigen 48-52, Abrabamsberg (Bromma): byggar 1943, boarea 815 kvm.

Total hyra 1 074 000 kronor = 1 317 kronor per kvm.
Kopeskilling 2007: 15 500 000 kronor = 19 018 kronor per kvm
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Stor-Stockholm viaxer och fastighets-
marknaden "boomar”. ”"Fastighetsagar-
na” blir fler genom allt fler bostadsratts-
foreningar och bostadsrattsinnehavare
som ager det egna boendet. Det néaring-
sidkande fastighetsdgandet koncentre-
ras till de storre objekten och till farre
och storre aktorer som férsakringsbolag
och pensionsfonder. Dessa ser pa nytt
fastigheter som en bra och I6nsam in-
vestering och vill nu 6ka den kvoten.

Aven fastighetsbolagen pi borsen och fastig-
hetsfonderna 6kar markant. Byggbolagen fort-
sdtter att satsa stort pa bostadsritter dir lon-
samheten dr hog 4ven om markpriset i de mer
exklusiva omradena i Stockholm nirmar sig
25 000 kronor per kvadratmeter boarea. Storre
byggprojekt med bostadsritter, som for nagra
ar sedan hade varit en omojlighet att fa till
stand, genomfors nu med kalkylen att bostads-

bristen i kombination med hyresregleringen

kommer att fortsitta att pressa priserna uppat.
Lag ranta i kombination med rinteavdrag och
nist intill amorteringsfrihet gor att manads-
kostnaden for bostadsrittskoparen blir forhal-

landevis acceptabel trots ett hogt pris.

Produktionen av hyresratter okar nagot
dven om manga fastighetsigare kidnner stor
osidkerhet och efterlyser stabilare spelregler. En
central fraga vid nyproduktion dr upplatelse
av marken med tomtritt for de fastighetsigare
som inte dger marken som man vill bygga pa.

Hyresritterna i Stockholm fortsitter dock
att minska totalt sett. Hyresgistforeningen har
i praktiken nist intill vetoritt mot hyreshoj-
ningar efter 2011 ars reform. Rittsfall har visat
att "skilig” hyra uteslutande maste bygga pa
jamforelser med andra ligenheter. Varken efter-
frigan eller geografiskt lige far spela in som
det gor for priset pa bostadsritter. Darfor ser
vi nog en bostadsmarknad med en allt mindre

andel hyresritter framfor oss.

2010-talet: Nya behov i samhallet skapar nya méjligheter 65



Nva bepouw i
ys&zmégd

el

%%Dﬁgbg e&ff

For Malmegards Fastighets AB har
2010-talet inneburit en fortsattning pa den
strategiska inriktning som lades fast i b6r-
jan av 2000-talet med fastighetsutveck-
ling, féradling och férvaltning. Detta har
skett pa bekostnad av rena féormedlings-

uppdrag.

Under denna tid har Bengt Malmegards enga-
gemang i branschorganisationer, sirskilt i Fastig-
hetsdgarna Stockholm, varit stort med tolv ar i
styrelsen och de sista fyra 2008-2012 som dess
ordforande. Detta har tagit en hel del tid men

dven paverkat fokus pa ett positivt sitt.

Manga ars arbete i branschen och med
fastighetsutveckling samt omfattande kontakt-
ytor innebidr nya impulser. Stockholmsregio-
nens starka tillvixt och demografiska utveck-
ling har vickt nya tankar och ideér. Behov som
har identifierats 4r nya bostider i den vixande
huvudstadsregionen och specialanpassade bo-

stider for de allt fler dldre i samhillet. En ny

potential med hyresritten som bas har hir

identifierats.

Inriktningen innebir samtidigt att foretagets
verksamhet och det egna dgandet integreras
allt mer. Egen forvaltning och nya fastighets-
projekt dominerar 50 dr senare det foretag som
borjade med fastighetsformedling. Bredden se-
dan 1990-talet finns kvar, men proportioner-
na har forindrats visentligt. Ingen aktiv ack-
visition av formedlingsuppdrag bedrivs utan
foretaget atar sig bara specifika uppdrag dir
man har sirskild kompetens. Nagra storre for-
valtningsuppdrag har avvecklats under 2014,
bland annat ett spinnande 30-drigt engage-
mang i Carlssons skolas fastighetsbolag (f.d.
Ahlstromska skolan) som foretaget ansvarat for.

Ett nytt kapitel med fokus pa nya behov i
samhillet har tagit vid och utgoér nu i kombina-
tion med den egna forvaltningen en ny inrikt-
ning. Det innebir samhillsfastigheter i form av
nyproducerade dldreboenden samt nyproduk-

tion av yteffektiva bostadsfastigheter i egen
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regi. Det 4r omraden som foretaget avser att

fortsitta att arbeta med och utveckla.

Den egna férvaltningen har vuxit genom
aren med olika typer av fastigheter och kriver
ett stort aktivt engagemang nu och framover.
Det giller hyresgistfragor, lokalutveckling, en-
ergieffektivisering och andra fastighetsfragor
for att vara en bra och attraktiv hyresvird.

Det har alltid legat Bengt Malmegard varmt
om hjdrtat att skapa boendemiljoer som dven
ir anpassade till dldre hyresgister. Med den
demografiska utvecklingen och egna erfaren-
heter har dock insikten kommit om att det
finns ett skede i livet dd manga inte lingre kla-

rar att bo kvar hemma. Det har dirfor varit en

naturlig utveckling att forvirva dldreboenden
i form av vard- och omsorgsboenden. Nagra
byggforetag har utvecklat framgangsrika fastig-
hetskoncept pa detta omrade. Sadan kunskap,
som bygger pa omfattande erfarenhet, tar tid
att inhdmta. Vigvalet har darfor blivit att for-
viarva firdigbyggda eller firdigprojekterade

ildreboenden av hogsta kvalitet.

Byggandet ir tufft i dag. Produktionskostna-
derna har dkat. Byggtiden maste minimeras. For
att ge sig pa nyproduktion av bostider kriver
det att foretaget samarbetar med erfarna, kun-
niga och framatblickande byggare som kan
mota dagens krav pa hog boendekvalitet fore-

nat med hog yteffektivitet. Noggrann planering,

Bengt Malmegard har under hela sin yrkes-
bana varit engagerad i branschfragor, vilket
avspeglas i ett mycket aktivt deltagande i
branschorganisationer och féreningar. Aren
2008-2012 var Bengt styrelseordférande

i Fastighetsdgarna Stockholm och finns nu
med detta portratt i féreningens styrelserum.
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kostnadseffektiva produktionsmetoder och en
omsorgsfull upphandling 4r en forutsittning.
Med kunskap, forutseende och engagemang
under hela byggprocessen dr det en ambition

att skapa attraktiva bostider.

Langsiktighet ir foretagets ledstjirna. Det
har gillt i bade mikleriverksamheten och i det
egna fastighetsigandet. I linje med detta har
ingen helt egen 4dgd fastighet avytrrats under
aren.

Man kan sammanfatta foretagets och Bengt

Malmegards syn pa fastighetsigande och bygg-

nation pa foljande sitt: Att skapa ett midnskligt
boende och stimulerande arbetsmiljoer med
hog kvalitet, bra planlosningar, ekonomiska
produktionsmetoder och laga driftskostnader
samt med omsorg om arkitektur och skonhets-
virden.

Nyfikenheten, verksamhetslusten och vil-
jan framat har funnits som en rod trad ge-
nom foretagets historia och Bengt Malmegards
yrkesgirning. Sa ndr ett projekt borjar bli fir-
digt infinner sig alltid frigan: Vad kan finnas
bakom nista horn? Det dr kanske sd en entre-

prenorssjdl fungerar.

"Vad kan
nnas bakom
ndsta horn?
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Nagra exempel pa fastigheter som foretaget formedlat pa 2010-talet

Kammakargatan 12, Norrmalm: byggar 1922, boarea 1 293 kvm. lokalarea 612 kvm.
Total arshyra 2 695 000 kronor = 1 415 kronor per kvm.
Kopeskilling 2009/2010: 58 000 000 kronor = 30 446 kronor per kvm

Sparbanksvigen 43-49, Hdgersten: byggar 2013, boarea 1 065 kvm.
Total arshyra 1 091 000 kronor = 1 024 kronor per kvm.
Kopeskilling 2013: 22 500 000 kronor= 21 127 kronor per kvim

Osterldanggatan 19/Brunnsgréind 7, Gamla stan: byggar 1746, boarea /lokalarea 642 kvm.

Total arshyra 1 054 000 kronor = 1 643 kronor per kvm.
Kopeskilling 2013/14: 35 500 000 kronor = 55 296 kronor per kvm
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Pris/Kvm
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Prisutveckling pa férmedlade bostadsfastigheter av Malmegards Fastighets AB 1964-2013
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Fastigheter har visat sig vara en god
kapitalplacering vilket beskrivs med dessa grafer.
Dock har H&M-aktien varit &n annu béattre
kapitalplacering som framgér av den nedre grafen.
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Féretaget har genom aren
formedlat flera hundra fastigheter.
Det har byggt pa gedigen kunskap
om branschen och sténdig
spaning mot marknaden.
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"Nyfikenheten,
verksaimbetslusten
och viljan framat”
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Settibackspegeln kan man tycka att Bengt
Malmegards vég till fastighetsmarknaden
var utstakad fran borjan. For tondringen
och den unge vuxne Bengt var det dock
inget givet val. Att félja i pappas fotspar
ingick inte i planen. Det fanns manga an-
dra horisonter langre bort som hagrade.

Men det kom 4nda att bli sa. Och mycket talade
vil for det. Det fanns kunskaper om fastighe-
ter i familjen med pappa Ake som arbetade i
branschen redan i borjan av 50-talet. Fastig-
hetsfragor var samtalsimnen vid middagsbor-
det. Kanske ingick det som ett medvetet forsok
frin pappa Akes sida att skapa intresse.

Och Onskningar for framtiden uttalades
tidigt. T det tal som Bengts pappa holl vid
Bengts dop och som handskrivet finns bevarat
for eftervarlden, later det sa hir:

"Det dr inte utan att man stiller vissa for-

hoppningar pa dagens centralfigur.”

”Jag, Din pappa, hoppas att Du skall fi na-
got av Din moders mjukhet och glada humor,
din mormors envisa arbetssamhet, din farfars
forstielse for andras problem och, om det inte
later formitet, att du som jag skall soka bli en
viljestark mdnniska som nir Du satt dig en sak
i sinnet om det giller vad sant, ritt och nyttigt
ir, Du aldrig matte ge Dig.

Sa vill jag att Du Bengt liksom du nu stods
av forildrar och syskon Du sjilv matte bli till
glidje och indirekt ett stod genom gott fore-
dome.

S4 ma Du, hoppas vi alla hir av hjirta, be-
skiras av hilsa och bli en god minniska som

girna stoder dem som behdva stod. Mitte tole-

ransen och 6dmjukheten bli dina egenskaper
och matte Du alltid taga hinsyn till andras be-

hov ock krav.”

Ledord for barnens fostran var aktivitet, enga-
gemang och generositet. Det gillde att utnyttja
sin tid vil. Man skulle vara med. Man skulle
bidra. Det skulle snickras, "scoutas”, sportas
och ”deltas” i insamlingar. Och hir var det be-
hjartansvirda indamal som gillde: Barnens
dag, Sverige hjilper (barn som drabbats av
hungersnod runt om i virlden) med flera. For-
siljning av olika nalar och Barnens dagsbocker
blev en specialitet for Bengt. Hir uppdagades
en framatanda och affirsnisa i tidiga ar. Och

nog ocksd en tivlingsinstinkt.

Foérsaljningsstrategin var besok pa de mest
fashionabla restaurangerna sen kvillstid nir
det goda humoret infunnit sig hos matgisterna
bade i matsal och festvaningar. Med sitt vat-
tenkammade har, klubblazer, skjorta och slips
forcerade Bengt manga dorrvakter med bud-
skapet om "hungersnodiga barn”. Budskapet
motiverade dven de nojda gisterna att kopa. I
tidig mellanstadiedlder fick han "ensamritt” pa

flera restauranger.

Resultaten blev hipnadsvickande med ledan-
de placeringar pa forsiljningslistan i Sverige. I
sjalva verket var Bengt under nagra ar den som
salde mest i Sverige av Majblomman, Svenska
Flaggan, Lucianalen och Barnens dagsbocker.
Och det blev manga fina priser: cyklar, egna
utlandsresor och klassresor nir forsiljningen

vidgades till att gilla hela klassen.
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Att bli férsiljare for Barnens Dag betyder helt
enkelt att tjina egna pengar! For det forsta fir man
provision pi allt vad man siljer, och sedan fir
man vara med om chansen att vinna en cykel, som
automatiskt gir till den av de unga férsiljarna,
som lyckas bdst. Cykeln ir toppvinsten, men det
finns mer att dela. ..

Om du tycker att det hir liter roligt och spin-
nande, si ska vi tala om, att DU FAR 20 PRO-
CENT pa vad du siljer f6r Barnens Dag. Det bru-
kar gd ganska litr att silja, nir »hela stan» talar
om, att der dr Barnens Dag! I 4r ir sjilva fest-
dagarna frin den 23 augusti till och med den 3
september.

MEN DET GAR AN ATT BORJA
MED DETSAMMA!

Den forsiljningsexpedition, som Bar-
nens Dag har sedan ganska manga ér tll-
baka har redan satt iging. Och dir trif-
fas fru Anna-Greta Rabbing, som stir
alla tll tjanst med rid och did. Hon
talar om, vad som finns ate silja:

1. Barnens Dags-boken »B-D i Buller-_
byn», som kostar 2: — kronor — (der
ger forsiljaren genast 40 Ore »i egna
pengar»!) P4 site och vis ir boken ocksd
en lottsedel, f6r man kan vinna en bil pi
den, s& folk vill girna kipa den!

2, Smd eller stora »Barnens Dags-
blommor», som bida kostar 50 &re.

3. Lyckonilar i guld, som kostar 1: —
krona och

4. Grona lyckondlar, som kostar 50
dre.

0T BOKTE, a8, $THIM
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Bliv forsaljare

for

BARNENS DAG

far Du EGNA PENGAR

samt chans att

VINNA EN CYKEL
m.m. m.m.

X

Du hémtar »dina varor» hos fru Rabbing pa
Klara Ostra kyrkogata 8, och hon har expeditionen
Sppen mellan ki. 9 pa morgonen fill 6 pa kviillen.
Hon har telefon ocksid. Mummer 103215 eller
11 08 36, dir alltid ndgon svarar pa frigor, som
kan férekomma.

Se till att du kommer bland de forsta forsiljarnal
D4 ir ju chanserna storst! (Men kanske bér du
friga mamma eller pappa om lov forst, si atr det
inte blir ndgra bekymmer i den vigen.) Vi 6nskar
dig all framging. Lycka ull!

*

Péi bilden ser Du en av de teckningar som Ilon Wikland
gjort i drets festliga Barnens Dags-bok. Astrid Lindgren har
skrivit texten och temat dr i dr »Barnens Dag i Bullerbyns.

Bengt Malmegérd var under
manga ar den som salde mest
i hela landet av olika nalar och

Barnens dags-bocker.



En viktig komponent i forsiljningen var mellan-
lagret pi pappa Akes tjinsterum hos Stockholms
Fastighetsigareforening pa Kungsgatan 30.
Det hinde ganska ofta att Bengt i bista vil-
vilja blev hemskjutsad av polisen som tyckte
att han var ute vil sent och dir han inte borde
vara. Mamma Eva som hade en mer omvar-
dande, eftertinksam och konstnirlig liggning
var nog i sanningens namn manga ganger vil-
digt orolig 6ver de former som aktiviteterna
kunde ta sig. Hon var en skicklig pianist och
lugnade emellanat sitt sinne med att spela pa
flygeln som intog en central plats i hemmet pa

Frejgatan.

Det behévdes d&nnu mer nir Bengt skaffade
sig motorcykel och gav sig ut pa vigarna. Mam-
mans motorintresse gjorde att hon dnda hade
forstaelse for hobbyn. Hon var en skicklig bil-
forare och korde egen bil redan som 18-aring.
Hennes stora 6nskan da var att fa kora Monte
Carlo-rallyt. P4 familjens bilsemestrar i Sverige
och ute i Europa var det for det mesta mamma
som satt vid ratten.

Senare under gymnasietiden kom erfaren-
heten av forsiljning och insamlingar mycket vl
till pass i form av Operation Dagsverke och
Operation "Strejkvirk” (som avsag insamling till
elever som drabbats av skolkonflikten 1966) och
liknande. Bengt som elevridordforande ledde

dessa operationer for Sveaplans gymnasium.

I vuxenlivet har medverkan i insamlingar tagit
sig andra former som till exempel samarbetet
med Stockholms Stadsmission.

Som tonaringar arbetade Bengt och store-

bror Anders mycket i pappa Akes fyra fastighe-

ter, som behovde hallas efter. Manga lovdagar
tillbringades som "fastighetsskotare”. De gjorde
allt fran att fixa badrum till att mala tvittstugor,

pannrum och tak.

P& sommarloven gillde iven arbete pa si
kallade sommargardar. Idén var att skicka bort
barnen fran stan for att arbeta, andas lantluft
och hjilpa bonder. Hir upptickte Bengt att
syskonen som retats hade haft ritt: han var
verkligen liten och klen. Fast besluten om att
bli starkare kopte han Arne Tammers brevkurs
i styrketrining. Tammer var tidens mest kinde
foresprakare for styrketrining.”Ge mig en kvart
om dagen,” sa Tammer. Arne Tammer ligger
grunden for ett allsidigt gymnastik- och sport-
utovande som Bengt har haft mycket glidje av
under hela livet.

Styrketraningen var en del av forberedel-
serna infor sjomanslivet som Bengt bestimt sig
for att prova. Tva manader innan hogstadiet
var slut 1965 gick Bengt till rektorn och sa att
han visserligen gillade livet i skolan men nu
fatt en mojlighet som inte skulle komma igen.
Han kunde fa monstra pa en bat. Rektorn insag
att det var 16nlost att forsoka stoppa planerna.
"Du ir inte klok, men du har ju alltid gatt din

egen vig.”

Bengts bat blev lastfartyget Los Angeles med
15 mans besittning. Baten dgdes av Johnsson-
linjen, gick pa Sydamerika och den amerikan-
ska vistkusten och var ofta lastad med kaffe.
Bengt jobbade som sa kallad hyttoskar, stidade
befilens hytter och serverade for besittningen.
Dagarna i hamn Zgnades at att resa, ibland

med Greyhound-buss, ibland som liftare i Los
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Erfarenheten fran barndomens
forsaljningsarbete togs senare tillvara som
elevradsordforare och insamlingsledare under
”Operation Strejkvark” under skolkonflikten
1966. P4 bilden syns Bengt i Kungstradgarden
i Stockholm.

Angeles, San Fransisco och Vancouver eller i
Mellanamerika.

Sedan var Bengt redo att borja gymnasiet
men ocksa att borja planera den "virldsomseg-
ling” han tinkte gora med Anders och nagra
andra vinner. Tillsammans kopte de 1969 den
gamla riktralaren Tucana. Den lades for upp-
rustning vid kajen lings Strandvigen.

Nir baten skulle byta bordliggning ville
man ha ek. Anders hade nira kontakt med en
av bonderna som han triffat pa sommarbond-

gard dir Anders arbetade manga somrar, och
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som ocksa blev en vin for livet. Dit akte man

nu, fick tillatelse att siga ner sa manga ekar

man behovde. Nagra resliga tallar fick bli master.

Malet var att segla jorden runt. De gick soder-
ut via Kielkanalen och Borkum Riff. Efter ett
"litet” problem utanfor den hollindska kusten
fortsatte man sedan 6ver Biscaya och via span-
ska nordkusten. De gjorde man till Gvervigan-
de del med hjilp av de 200 kvadratmeter stora
dakronseglen. Det krivdes kuling for att den

gamla riktralaren skulle fa fart.



Baten lag utanfor Oporto nir beskedet om pap-
pa Akes hjirnblodning kom. Bengt dkte hem.
Under tiden han var hemma fortsatte baten
med Anders och vinnerna till Las Plaitas pa
Fuerteventura. Forsorjning dir kom fran jobb
pa restauranger och fran soliga dagsturer med
psoriasispatienter. En dag pa en langresa rakade
viannerna, som oftast gick med segel, ut for

mojnande vindar. Nir de forsokte starta mo-

torn blev det en explosion och baten borjade
brinna. Gasol hade lickt ut. Det automatiska
skumslickarsystemet rickte inte till.

Alla, inklusive skeppshunden, hoppade i
rdddningsflotten. Dir lag de ett dygn innan de
plockades upp av den spanska sjoriddningen.

For forsikringspengarna kopte Bengt sin for-
sta fastighet, Billingen 6 i Traneberg i Bromma.
Och sa boérjade den banan pa allvar.

Raktralaren Tucana inkdptes under studietiden
tilsammans med bror Anders och nagra vanner. Den rustades
fran kol till mast f6r en planerad Jorden runt-segling.
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1970-talet:
108 for
OTVarY

Bengt Malmegard trodde pa det han arbetade med och satsade 1973
forsikringsersittningen fran skutan Tucana — som forliste under dra-
matiska former utanfor Kanarie6arna i april 1972 — pa sin forsta hyres-
fastighet, Mossebergsvigen 29-31 i Traneberg i Bromma.

Detta gav mersmak och ett nytt fastighetsforviarv blev Nybrogatan
48. Hiar anammar Bengt stadens ambition att upprusta Stockholms ned-
gangna byggnader.

Men innan forvirvet blir verklighet krivs i Bengts fall en noggrann
provning och tillstind av Stockholms Handelskammare. Eftersom
Bengt var auktoriserad fastighetsmiklare fick han inte idka handel
med fastigheter. Diremot medgavs forvirv som en langsiktig kapital-
placering. Av samma anledning fick inte fastigheter som foretaget fick
in som formedlingsuppdrag forvirvas.
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Byggnadsdr 1937
Foérvéiry 1 oktober 1973
Upprustning/totalrenovering 1985/86

Byggnaden uppfordes 1937, en klassisk sa kal-
lad putsad tvaportare, genom tiderna den van-
ligaste hyresfastighetstypen i Sveriges nirfor-
orter. Tva ingangar ledde till tolv ligenheter
om tva rum och kok pa vardera 58 kvm. Atta
hade balkong. De fyra nedersta ligenheterna
saknade denna lilla dtravirda uteplats.

Tanken nir huset byggdes var att ligen-
heterna skulle passa tva vuxna och tva barn,
men 1973 bodde det i snitt 1,3 personer i varje,
trots att Stockholm pa den tiden expanderade
lika snabbt som i dag.

Som ett tack for god affir har Bengt vid upp-

gorelsen av en ren hindelse med sig en flaska
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whisky till den forre dgaren. Det visade sig vara
en dalig idé. Siljaren dr helnykterist och slog
direkt ut spriten i vasken. Det fick bli forsta
och sista gingen Bengt tackade pa detta sitt.

Bengt star sjdlv for forvaltningen och fastig-
hetsskotseln i tio ar. Fastigheten totalrenovera-
des 1985/86 med byte av rorstammar, nya kok
och badrum. De fyra ligenheterna pa botten-
vaningen som saknade balkong fick en terrass
pa baksidan och blev vildigt attraktiva sirskilt
for barnfamiljer.

Mossebergsvigen 29-31 byts 1999 i en affir
med en annan fastighetsdgare mot Gjutargatan
8 pa Kungsholmen som behovde totalrenove-
ras. Agaren till Gjutargatan, Gunnar Enfors, som
for ovrigt 4r den som inspirerat till denna skrift,
ville for sin del slippa den betungande renove-

ring som behovde goras.
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‘%~ Bengt och Kerstin
- .L bor sedan 1981 hégst
upp i fastigheten

- :
r' - . Nybrogatan 48.
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Byggnadsdar 1911
Forvéirv 1 oktober 1976
Fullstéindig ombyggnad av gatu- och gdrds-

bhus samt inredning av vind 1981

Nybrogatan 48 var en nedgangen fastighet som
inte vickte nagot storre intresse pa markna-
den. Killaren var ursprungligen ett stall. Nu
hade den statt under vatten i flera ars tid. Nir
huset byggdes 1911 var man 4nnu inte Over-
tygad om att bilismen skulle ta 6ver.
Dessforinnan lag hir en tidstypisk liten
trakak dar kilkforsiljare, lassmed, skomakare,
fortennare och andra hantverkare verkade.
Bengt bodde sedan nagra ar i grannskapet
pa Sibyllegatan 47 och hade hunnit gifta sig
med Kerstin. Hon tillhorde den forsta vagen

kvinnliga akademiker pa mellanchefsniva i sta-

ten; i hennes fall pa Svenska institutet vilket
senare leder till Utrikesdepartementet. Till sin
blivande hustru hade han sagt: "T4dnk om man
kunde hitta ett hus i det hir omradet och inre-

da en vindsvaning”!

Knappast nagon ignade sig at vindsvaningar
i mitten av 70-talet, men pa Nybrogatan 48 hit-
tar Bengt en nisch. Fast det var ingen litt sak.

Ett sa kallat hyresgistintyg var en nddvin-
dig forutsittning for att fa upprusta fastighe-
ten med hjilp av statliga lan med rintebidrag,
vilket var nodvindigt for att fa 1bnsamhet. Det
krivdes, forutom allt annat, 30 moten med
hyresgisterna och Hyresgistforeningen innan
intyget och tillstindet att bygga om fastighe-
ten blev klart. Processen tog tva ar och gillde

en klassisk intressekonflikt: Fastighetsigaren
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vill sanera och renovera till modern standard.
Hyresgisterna vill inte betala hogre hyra.

Staden var positiv till sanering av gamla
hus, men en forutsittning for att fa bygga om
och att bygga en vindsvaning var att riva en del
av gardsbyggnaden for att grannfastigheten pa
Karlavigen skulle fd in mer ljus och luft. Mot
rivningen gick det inte att protestera. Staden
bestimde. Fyra ettor forsvann. Helt i linje med
den davarande bostadspolitiken om att skapa
storre ligenheter.

I mitten av 70-talet ville Stockholms stad
ocksa gora en allmidn upprustning av gardarna
i innerstan. Gardarna var avstyckade med hoga
staket och varje liten gard hade sin egen pisk-
stillning. Nu skulle det bli 6ppnare och trev-
ligare. Men projektet visar sig vara ett arbete i
stark motvind. "Man ville inte ha in grannens
ungar pa den egna garden.” Efter cirka fem ar
ger staden upp.

Innan renoveringen satte igang tillfragades
hyresgisterna hur det var att leva i fastigheten.
Bengt skrev brev till alla, inspekterade ligen-
heterna, evakuerade hyresgisterna med hjilp

av Stockholms Bostadsformedling och satte

igdng.

Ambitionen var att modernisera den ned-
gangna byggnaden samt att i limpliga delar
aterskapa den ursprungliga miljon. Charmen
i det gamla huset skulle bevaras. Kulturarvet
skulle forvaltas och det vackra tas till vara eller
aterskapas. Till exempel trapphusets blyinfat-
tade fonster, Oppna spisar, tripaneler, takut-
smyckningar och de gamla platsbyggda serve-
ringsskapen. Nagraav de fa yrkesmin och konst-

ndrer som behirskade marmoreringstekniken
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fick i uppdrag att aterskapa den ursprungliga
marmoreringen av trapphuset.

Den nya stamledningen kom att g som en s-
kurva pa grund av hyresgisternas manga olika
onskemal.

Med Nybrogatan 48 inleds ett mangarigt
givande samarbete med arkitekten Lennart
Pettersson som direfter arbetar med Bengt i
ett tiotal totalrenoveringar.

Nir det nyrenoverade huset stod klart 1981
kom manga hyresgister tillbaka. Nagra tyckte
det blev for dyrt och fick andra ligenheter. En
hyresgist vigrade konsekvent att flytta ut un-
der renoveringen. Familjen hade ibland 20 hin-
kar med droppande vatten nir taket avligsnats

for att vinden skulle kunna inredas.

Satsningen pa Nybrogatan var stor. Rintorna
var hoga. Bengt skotte sjilv huset linge och
har fortsatt att mana mycket om skotseln och
underhallet. Nu 2014 4r det dags att pa nytt
byta kok och badrum for att halla dagens mo-
derna standard.

Nir Bengt och Kerstin sist av alla i huset
flyttar in i vindsvaningen hade i princip ett
helt nytt hus byggts bakom byggnadsstillning-
arna. Taknocken hade hojts och takfallet hade
lyfts mot garden for att fa tva flyglar till vinds-
ligenheten. Hir bor 2014 Bengt och Kerstin
fortfarande kvar och hir dr alla tre dottrarna
uppvuxna.

Bengt erkinner att han kanske tog i lite
extra vad giller vindsvaning nr 2 i fastigheten
som byggdes i gardshuset 2013. Det blev en
vind med inspiration frin ett New York-loft.
Ocksa hir hojdes takfallet. Didr bor nu den

yngsta dottern Dorotea.



P& Nybrogatan 48 lag fére byggnationen
1911 tidstypiska gamla tréahus dar
hantverkare av skilda slag verkade.
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bonsigteras

Under 1980-talet blir det ett flertal forviarv av bostadsfastigheter i Stock-
holms innerstad.

Ett undantag dr en kontors- och industrifastighet i Vistberga i Higersten.
"Frankrike-dventyret”, som Bengt kallar det, tar sin borjan i slutet av
1989 med forvirv av ett par storre fastigheter i Charenton i Ostra Paris
tillsammans med tva andra fastighetsigare.






Bran
gata

Byggnadsdr 1938
Férvdrv 1 oktober 1980
Ombyggnad 1983

Fastigheten ir ett tidstypisk funkishus for bo-
stider pa Girdet. Nir de nya funkishusen
byggdes dir pa 30- och 40-talen marknadsfor-
des ligenheterna med 16fte om sex manaders
hyresfrihet. Sddana var tiderna. Ladugards-
girde betraktades som en ganska ointressant
"narforort”.

Fastigheterna pa Brantingsgatan och pa

Girdet byggde pa Stockholms framtidsdrom-

557

mar om expansion. Man ville bygga bort trang-
boddheten med funktionella, ljusa ligenheter.
Och alla skulle ha en balkong. Enligt makarna
Myrdal var det dessutom kris i befolkningsfra-
gan. Arbetskraft behovdes utifran och svensk-

arna borde skaffa fler barn.

Staden skulle utvecklas och byggherrarna
appladerade till en borjan. Det var hogt tempo
pa bostadsbyggandet for ett framtida folkrikare
Stockholm, dven om erbjudandet om hyresbe-
frielse tyder pa att det var svart att fa hyresgister.

Abrahamsberg och Traneberg i Bromma samt
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Hammarbyhojden och Higersten dr exempel
pa omraden som exploateras vid samma tid.
Négra av storbyggmistarna etablerar sig nu i
stan i stor skala efter att tidigare ha byggt i
nirfororter.

Nir Brantingsgatan 37, 20 meter ovanfor
Giardets tunnelbanestation forvirvas, iar bo-
stadssituationen i Stockholm helt annorlunda
jamfort med halvseklet tidigare. Det 4r bo-

stadsbrist, men ekonomin blomstrar. Fastighe-

ten byggs om och totalrenoveras med bland
annat nya bjilklag, ror och elledningar. Men
Stockholms stad kriver ocksa storre ligenheter
in de befintliga. Man anser att det finns all-
deles for manga sma och har infort principen
att bara 25 procent av ligenheterna i ett hus
ska vara ettor. Tvaorna ska utgora 50 procent.
Resterande 25 procent ska vara treor och fyror.
Fragan loses genom att utnyttja delar av trapp-

huset till hall i hopslagna ettor.

"Bara 25 5mcem‘

av Icdigen

eterna

ska vara ettor”
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Byggnadsdr 1881, Ombyggnad 1913
Forvdrv 1 november 1983

Ombyggnad och vindsinredning 1984

Fastigheten dr en renodlad bostadsfastighet
med ett gatuhus och ett friliggande gardshus
med en liten gard mellan byggnaderna. Den
hundra ar gamla fastigheten, i vilken en viss
ombyggnad gjordes i borjan av 1900-talet, to-
talrenoveras. Huset lever upp och fir tillbaka
sin skonhet. De nya vindsligenheterna i gatu-

huset och gardshuset blir sarskilt lyckade.

Infér upprustningen uppsoker Bengt som
vanligt Tekniska Namndhuset for att ta reda pa
hur grundforhallandena ser ut. Med hjilp av
Stockholms stadsbyggnadskontors grundkartor
kan man ta reda pd hur marken ser ut under

en byggnad. Som manga andra hus i Stock-

holm star Sibyllegatan 61 pa lerbidd — med en
typisk sa kallad rustbidd, en grund som tim-
rats innan man grundligger med sten.

Nir lastbilar kor pa Sibyllegatan ror sig
fastigheten en aning, men det dr ingen fara.
Den gamla rustbiddstekniken fungerar bra
150 ar senare. Men det giller att som fastig-
hetsigare hela tiden vara observant pa rorel-

ser, sittningar och sittningstakten.

Bengt minns hur en av dottrarna, da tva ar
gammal pa besok under renoveringsarbetet,
trodde att allt holl pa att ga vildigt fel. Hon
stod dir med pappa i hand och sag hur den
vildiga kranen pa den avstingda gatan lyfte
byggbarackerna fran gatan, 6ver hela huset
och ner pa garden. Hon grit. Pappa bedyrade
att allt skulle ga bra. Hon blev senare hyresgist

i fastigheten.
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Byggnadsdr 1948, Tillbyggnad 1955
Forvéirv 1 april 1984

Tillbyggnad och ombyggnad 1984, 1987,
1993 och 1994

Kontors- och industrifastigheten pa Elektravigen
12-16 i Vistberga i Higersten uppfordes under
1948-1955. Till skillnad mot andra fastigheter
i forvirvet totalrenoveras den inte direkt efter
forvirvet. Och sa samlas pa Elektravigen nagra
av de mest besvirliga problemen under 90-ta-
lets fastighetskris. Samtliga hyresgister forsvin-
ner genom konkurser och avflyttning under en

trearsperiod.

Redan vid forvarvet fanns det ett smirre fra-
getecken: staden dgde tomten. Med jimna mel-
lanrum maste alltsd tomtrittsavgilden omfor-
handlas. Men nista gang inte forrdn om 20 dr.
Aren gir och Stockholms stad vill nir det blir
aktuellt med omreglering hoja med oblyga
11000 procent. Efter fem ars processande stan-

nar hojningen pa dryga 2 000 procent.

Tio ar efter kopet ir inkomsterna frin fastig-
heten noll och intet. Huset star helt tomt. Alla
hyresgister har gatt i konkurs eller 4r avflyt-
tade i den ekonomiska krisens folje. Fran det
bottenliaget tar det sedan tio ar att fylla fastig-

heten med hyresgister. I mellantiden ockupe-
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ras huset bland annat av personer som ser sin
chans att skaffa bostad utan att betala hyra.

Sa varfor kopa en industri- och kontors-
fastighet? Docklands i London var en inspira-
tionskilla — den omvandling av hamn- och in-
dustrianliggningar till fashionabla kontor och
skyskrapor som skedde dir skulle formodligen
ocksa ske i Sverige, var Bengts antagande efter
en internationell fastighetskongress i London.

I dag spelar orsakerna till kopet mindre
roll. "Det 4r alltid tillfillena som avgor och
1983 var det ett bra tillfille som yppade sig.”
Men affirslyckan i Vistberga har sannerligen
gatt upp och ner, fran kassako till svart hal och
tillbaka igen till ett lite udda, men 4nda vil

fungerande objekt i bestandet.
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| dag ar Bengt néjd med Elektravigen. Han
har byggt om 16pande, sinkt driftskostnaderna
kraftigt och minskat belastningen pa miljon.
Nir fastigheten inforskaffades virmdes den
upp av atta oljeeldade pannor som férbrukade
massor av olja. I dag dr det fjarrvirme som
giller. Sedan fjarrvirmen installerats har energi-
forbrukningen sinkts med vytterligare 60 pro-

cent.

Fastighetens stolta historia kinns ocksa
bra. Hos hyresgisten Ekensbergs Mekaniska
Verkstad byggdes bland annat klockan pa
NK:s tak och glasskulpturen pa Sergels torg.
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pa 90-talet lite som namnet sa traffande

antyder, en ”grekisk tragedi”.







Svar
gata

Byggnadscr 1933
Foruvéiry december 1985
Ombyggnad och vindsinredning 1986

Bostadsfastigheten pa Svarvargatan 5 var enligt
Bengt Malmegard Stockholms osexigaste fast-
ighet. Fastigheten byggdes i borjan av 30-talet,
var charmlos redan da och i ett bedrovligt
skick. "Men man kan inte alltid bara vilja de
tjusigaste projekten. Ibland maste man ta en
moijlighet som dyker upp. Jag litar pa min mag-
kinsla.” Som forhoppningsvis inte bara dr en
ljuv forhoppning, utan en affirsmissig instinkt
byggd pa kunskap och erfarenhet.
Anstringningarna att forbittra och forskona

Svarvargatan 5 blir till en lustfylld process kring

den konstnirliga utsmyckningen som Bengt
ansag att huset behovde. Efter att ha kontaktat
professor Enno Hallek vid Kungliga Konsthog-
skolan som Bengt tidigare samarbetat med,
kom man Overens om att utlysa en tivling
bland eleverna. Bengt och Enno gick tillsam-
mans igenom forslagen — Enno valde, Bengt

sanktionerade.

Bengts bror Anders stod for renoverings-
arbetet, fillde in utsmyckningar i golv och vig-
gar, applicerade mosaikarbetena och monterade
de vackra armaturerna. Allt utfort av eleverna
pa Konsthogskolan.

Samarbetet med Konsthogskolan fortsatte

med tre fastigheter till.
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Konsthdgskolan blev ett sétt att forskéna  *
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Byggnadsdr 1929
Forvdrv december 1985
Fullstéindig ombyggnad

och vindsinredning 1987

Man skulle mojligen kunna siga att bostads-
fastigheten pa Assessorsgatan 4 vid Allhelgo-
nalunden pa Sodermalm, dr en ganska ano-
nym adress. Bengt tycker att det 4r en vacker
klassicistisk byggnad, sirskilt proportionerna
och de skuggor under fonstren som fasadut-
smyckningen ger upphov till. Men att ett hus

ar vackert dr inte skil nog for forvirv — inte ens

for Bengt som i mycket viljer med hjirtat. Det
maste finnas mojligheter. Kan varenda kvadrat-
meter utnyttjas? Kan man flytta ned vindskon-
toren i killaren? Gar det att bygga vindsligen-

heter? Det blir ja pa alla tre fragorna.

| kéllaren stod en gammal oljeeldad panna i
ett stort utrymme och tog upp onoddig plats.
Den ersitts med en liten fjallvirmeanliggning.
Pa de frigjorda ytorna byggs killarforrad som
gor det mojligt att inreda vinden for bostider.

Hogst upp finns i dag tva vindsligenheter.
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Byggnadsdr 1931
Forvérv 1 januari 1989
Fullstéindig ombyggnad

och vindsinredning 1992

Bostadsfastigheten Gotlandsgatan 58 rymmer
ett 50-tal ligenheter. Stockholms stad ville
egentligen att huset skulle rivas nir det for-
viarvades. Anledningen var daliga grundforhal-
landen. Det hade man idven velat nir Bengt
manga ar tidigare diskuterade med dem om en
upprustning av Nybrogatan 48.

Viljan att bevara det gamla, en slags pietets-

kinsla, var inte den dominerande instillningen

hos de kommunala tjinstemidnnen sa renove-

ringsprojektet sker i viss motvind. Fastigheten
grundforstarks och en omfattande renovering
gors. Den nya hissen far ga hela vigen fran
killaren till vinden och hogst daruppe skapas

tre vindsligenheter.

Begreppet fanns inte innu, men dren 1988-
89 utgjorde slutfasen av den numera sa bekanta
fastighetsbubblan. Det blev ett fastighetsforvirv
till — sen blev det stopp for lang tid.
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Gotlandsgatan 58 férvarvades
och renoverades i viss motvind

da staden ville riva.
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Byggnadsdr 1931

Forvdrv 1 mars 1989
Fulistéiindig ombyggnad och
vindsinredning 1989

Huset pa Malmgardsvigen idr forknippat med
tva sma solskenshistorier. Den ena handlar om
tva forilskade minniskor som ska bli Bengts
mamma och pappa. Pa den tiden, nira 50 ar
innan fastigheten forvirvas, heter de unga tu
froken Arwidsson och herr Persson.

Efter en promenad i omradet kring 1700-
talets malmgardar vid Vita Bergsparken ringer
Bengts blivande mamma till sin fistman: "Hej

Ake, det ir fru Malmgard”. Sig om det dir”,

siger Ake och funderar. "Tink om vi skulle ta
namnet Malmegard”. (Att ett inskjutet "e” skulle
gora namnet littare att uttala blev de snabbt

overens om.)

Den andra historien ir Bengt sjilv med i.
Han 4r atta ar och pa utflykt med sin klass nir
han aker forbi en gatuskylt med ett namn som
han kinner igen. ”"Jag sig en gata som heter
som vi”, berittade han entusiastiskt hemma
den kvillen.

Sa man kan siga att en cirkel sluts nir huset
pa Malmgardsvigen forvirvas. Dir dr standar-
den mycket lag med ett duschrum per vanings-

plan. Fastigheten evakueras och Stockholms
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stads davarande regler om 25 procent ettor, 50
procent tvdor och 25 procent treor och fyror
blir vigledande for renoveringen. Hiss sitts in
och siktet dr instillt pa en byggnad med hogsta
modernitet. Som vanligt tar det ungefir ett ar
att bygga om.

I dag rymmer huset ett 20-tal ligenheter, en

vindsvaning och bredvid den, tva penthouse-

lagenheter i tva plan.

Malmgardsviagen 14 blir den sista fastig-
heten som forvirvas pa ett decennium. Nir
hyresgisterna flyttar in i det fiardigrenoverade
huset 1990 pagar nagra mindre byggnationer
pa andra platser, foretaget har manga formed-

lingsuppdrag och fastigheterna gar bra.

"Hej Ake,det cir
Jru Malmgard”
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En promenad pa Malmgéardsvigen
gav inspiration till familjenamnet.
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‘llranklrike-éiventyret” tar sin bor]an isep
parr storre fastigheter tillsammans med tva andra fastighetsigare. Hela

90- talet agnas annars dat att klara befintliga fastigheter i Stockholm och

de nya forvirven Frankrike utan alltfor stora forluster.
Mossebergsvigen 29-31 i Bromma som var fardigrustad byts den 1 juli

1999 mot Gjutargatan 8 pa Kungsholmen som behovde totalrenoveras.

\






16, quai de Bercy, Charenton

Féruvdrv September 1990
76-96, rue des Carriéres, Charenton
Forvérv 1989

Strax innan fastighetskrisen i Sverige var ett
faktum satsar Bengt Malmegard och tva andra
fastighetsigare pa ett par storre kommersiella
fastigheter i Charenton i 6stra Paris. Det gillde
dels ett kontorskomplex om 10 500 kvm och
280 garageplatser under uppforande pa Quai
de Bercy i Charenton, dels en nagot dldre fastig-
het med kontor och butiker i bottenvaningen
som skulle genomga en om- och pabyggnad.
Fastigheterna dr beldgna i Ostra Paris som ge-
nomgick en stor expansion, nirmare bestimt i
trakterna kring den stora sportarenan Stade de
France och intill det franska finansministeriets

da nya byggnad.

Sett i backspegeln ir initiativet ldtt att angra
och att klandra. Bengt hade sjilv flera ganger
varnat for att situationen i Sverige var ohallbar.
Att virdet pa fastigheter stiger sa mycket varje
ar 4r inte friskt, sa han. Inte heller att husen i
centrala Stockholm kostar dubbelt si mycket
som i Paris och London. Om dessa och andra
varningstecken hade han foreldast ett antal
ganger pa Fastighetsigareforeningen i Stock-

holm och i andra sammanhang.

Men det finns ju andra marknader utanfor
griansen, och i Frankrike verkade allt mer nor-
malt. Fastighetspriserna var rimliga diar. Men
att de var lagre visade sig bero pa inlasnings-
effekten av valutaregleringen som trissat upp
priserna i Sverige och att den ekonomiska ned-
gangen nu ocksa borjat i Europa med minskad

efterfrigan pa lokaler som foljd. Men det var
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svart att forsta just da eftersom situationen och
forutsittningarna skilde sig sa markant fran de

svenska.

Frankrike-dventyret, som Bengt kallar det,
resulterade i tre projekt. Ett projekt slutade
faktiskt bra, ett blev en mangmiljonforlust och
ett lyckas Bengt forhandla sig ur. Att avveckla
och reda ut affirerna i Frankrike tar tio ar.

Det forsta projektet borjar med en nattlig
resa fran Bryssel till Paris for att kopa en kon-
tors- och butiksfastighet som Bengt och hans
partners fatt tips om. Nir Bengt ser tillbaka pa
affiren skakar han pa huvudet. Han har svart
att forsta 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 vigar,
ger mersmak. Huset siljs med god vinst till

forsiakringsbolaget Allianz.

Fastighet nummer tre skulle sittas igang bredvid
Allianz-fastigheten. Forhandlingar fordes med
stadens borgmistare som hade ambitionen att
hans stad skulle expandera och till synes tro-
virdiga kalkyler visades upp. Ett stort ldn tas i

Banque Société Générale.

Tyvarr hade en del uppgifter varit vilse-
ledande, nagot som dessbittre senare hjilper
Bengt i samtalen med banken. Han forklarade
hur allt hade gatt till och lyckas forhandla sig ur
affiren med hjilp av sin svigerska Eva Ameil
som var verksam i en konkurrerande fransk
bank, en person Bengt beskriver som en tuff
forhandlare. "Utan henne hade jag formodli-
gen inte klarat bolaget i Frankrike.”
Hyresgisterna fran den forsta fastigheten
forsvinner en efter en. Bengt lyckas sa sma-
ningom med strategin att silja huset bit for bit,
en lokal i taget tills han har tillrickligt med

kapital for att kunna géra upp med banken.

"Momnsieur Malmegdrd,
det bdr ser inte bra ut”
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"Det dr Sd

jag dr fostrad”

Nir uppgorelsen med banken kommer pa tal
brukar Bengts hustru Kerstin hivda att hir var
Bengts personlighet verkligen avgorande. Nir
problemen hopar sig var det drligheten, kim-
pagloden och uthalligheten som riddade en
svar situation. I borjan vill banken snabbt ha
tillbaka sina utlinade pengar. "Monsieur Mal-
megard, det hir ser inte bra ut,” sa man. Kon-
kurs i det franska bolaget var nira, men Bengt
lovade att han skulle gora allt han formadde
for att jobba sig ur krisen. "Man gar inte i kon-

kurs. Det dr sa jag dr fostrad.”

Snart lyckas Bengt vinda den inledande
skepsisen till respekt. Direktorerna imponeras
av kampviljan, men framfor allt av resultatet
och vill efter ett ar att Bengt ska bli bankens
representant i Sverige. Han tackar nej men gor
inda insatser som bollplank och som deligare
i joint ventures, bland annat en fastighet vid
Konsul Olsons plats i Helsingborg, som total-
renoverades och fick en vindsvaning.

Men allt professionellt forknippat med

Frankrike var inte nattsvart. Uppdraget fran

Vin & Sprit och sedermera Svenska Tobaks
Pensionskassa att forvirva och upprusta vin-
garden Chateau d’Esclans i Provence till ett
rekreationscentrum och en producerande vi-
nanlidggning var ett ljust dventyr. Med hjilp av
40 franska entreprenotrer blev vingarden ett
lyckat projekt, diar dven den franske svagern
Gilles Ameil engagerades. "Det var ingen lek
att representera koparen Svenska Tobaks Pen-
sionskassa i moten med hantverkare och myn-
digheter, men sammantaget gav projektet mas-
sor av positiv energi.” Framgangsreceptet var
att forsoka tinka franskt, men handla svenskt
med stort fokus pa tidsplanen och en baktung

betalningsplan.

Bengt fick aven uppdraget att skapa 15 li-
genheter pa slottet. Han fick 16fte om att sa
linge han levde fa utnyttja den storsta ligen-
het pa tio rum nir den inte var bokad men
fick aldrig skriftligt pa det. "Men manga hirliga
vistelser och tillstillningar blev det i alla fall

genom aren.”
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Byggnadsdr 1911
Forvéiry 1 juli 1999
Fullstéiindig ombyggnad av gatu-

och gardshus samt inredning av vind 1981

Aren gir, det blev bittre tider. Virdena pa
Stockholms fastigheter aterhimtar sig sakta.
De hade kulminerat 1989-90 och sedan halve-
rats under fyra-fem ar, med konsekvensen att
belaningen i manga fall steg frain 50 procent
av marknadsvirdet till 100 procent. Ar 1999 ir

krisen over for flera ar sedan i det allmidnna

medvetandet, men den ir fortfarande ett kvar-
drojande problem for manga fastighetsidgare.
Bengt Malmegard byter bort sin forsta fastig-
het, Mossebergsvigen 29-31, rustad och fin, mot
Gjutargatan 8 pa Kungsholmen. Nyforvirvet dr
ett renoveringsobjekt. Ddliga stammar kriver

byte. Och ohyran maste bort.

Den kommersiella potentialen beddms
finnas dir, men Bengt som vill bygga vinds-
vaningar ir konfunderad 6ver hur man ska fa

loss vindsforraden. Han tittar bakom en lucka i
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killarviggen och ser ett ror och en massa jord.
Ar det mojligt att griva ut alltihop? Han jim-
for med fastigheten pa Svarvargatan, dir han
hade springt sig ner i killaren for att flytta ner
vindsforraden till den nya killaren. Kan detta
upprepas dven hir?

Hir far Bengt en idé om att suga ut jorden.
Virmen fran roret har ju gjort jorden mjuk, torr
och len. Verkar det som. Arbetet sitts igang

med inspirerade entreprendrer men bara en

halvmeter in stoter man pa lera. Leran fastnar

i sugen.

Entreprenérerna ir engagerade och fortviv-
lade pa samma ging medan de kor ivig med
halvfulla bilar och kimpar pa for att 16sa pro-
blemet. De gor det till sist efter en ldngdragen
kamp och med hjilp av ett par mindre spring-

laddningar. Tva vindsvaningar blir det.

"Bakom luckan
Janns svaret
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Efter aren av aterhimtning och konsolidering pa 1990-talet gors nya for-
varv av renoveringsfastigheter med alltmer kommersiell prigel. Det inne-
bir omfattande renoveringar och projekt med potential att utveckla, men
ocksa forvirv av fardigutvecklade fastigheter.

Entydliginriktningiinnehavetblir en storre andel kommersiella objekt.
En anledning dr att det stora intresset fran bostadsrittsforeningar gor
att antalet bostadsobjekt att forvirva och utveckla minskar samt medfor
prisnivaer som helt enkelt blir ointressanta. P4 den kommersiella sidan
finns det maijligheter for den som ser potential och kan beddma risk.
Det dr dock fastigheter som ofta kriver bdde hjirta, hjirna och muskler
for att utvecklas pa ett positivt sitt.






Ngl/bm—

16

Byggnadsdr 1931
Renovering 1996
Férvdgrv 1 april 2001

Ar 2001 blir grannhuset till Nybrogatan 48 till
salu. Siljare dr ett stort borsnoterat bolag. Lagen
sdger att bostadsrittsforeningen har forsta tjing.
Foreningen har bjudit och priset dr sedvanligt
hogt, som det blir ndr manga i en bostadsritts-
forening ligger ihop sina pengar. "Ingen dr sa
dum att han eller hon bjuder 6éver bostadsritts-
foreningen”, sa en representant for foreningen.

Bengt bjuder 6ver, men affiren som silja-
ren sagt ja till, gar inte igenom i alla fall. Samma

natt siljs bolaget och de nya dgarna kriver ett

tio miljoner hogre pris. Bengt blir besviken forst,
men biter thop och accepterar det nya priset.
Drygt tio ar senare kan det konstateras att det

var en bra investering.

Ett hdl borras pi vinden till grannhuset. Pa
andra sidan muren finns familjen Malmegards
vindsligenhet. Tva trappsteg skiljer vindarna
at. En till vind kan inredas om hyresgisterna
flyttar ned sina vindskontor till killaren. Alla
hyresgister gar med pa att evakuera sina vinds-
kontor, utom en. Inte forrdn dven denna hyres-
gist godkinner planerna och flyttar sitt vinds-
kontor kan de 100 nya kvadratmeterna vind

inredas.
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Nybrogatan 46 var intressant
som grannfastighet
till Nybrogatan 48.
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Byggnadsdr 1890
Renovering 1970/89
Forvdrv 1 februari 2004

Tegnérgatan 3 4r en kontors- och butiksfastig-
het med ett drygt tiotal hyresgister.
Fastigheten forvirvas for att 6ka innehavet
av kontor och affirslokaler i bestandet och lig-
ger i kvarteret bredvid foretagets kontor. Det
passar Bengts affirsidé som priglas av "kyrk-
tornsprincipen” och dirmed helst gdngavstand
till fastigheten. Siljare dr ett linsforsikringsbo-

lag som vill forandra sin fastighetsportfolj.

En kontorsfastighet innebir mer "fotarbete”

pa grund av storre omsittning av hyresgister

jamfort med ett bostadshyreshus. Men det rader
4 andra sidan en friare hyressittning. Hair giller
det samtidigt att erbjuda en bittre produkt dn
konkurrenten till ett ligre pris. Det handlar om
att attrahera och behalla hyresgister och det
ar inte alltid vettigt att hyresmissigt ligga i den
oversta kvartilen. Nir ett kontor blir vakant
totalrenoveras det for att motsvara kraven pa
indamalasenliga, moderna och vackra lokaler.

Hogst upp inrymmer fastigheten en New
York-inspirerad vindvaning med tva stora ter-

rasser.
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Tegnérgatan 3 inledde epoken med mer
renodlade kommersiella fastigheter.
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Drott
gata

Byggnadsdr 1904-1908
Forvdrv 1 april 2003
Renovering 2010

Drottninggatan 77 var vid forvirvet en nedsli-
ten fastighet med hotell, butiker och bostider
som dgdes av ett forsikringsbolag. Bolaget ville
silja och kontaktade ett av de storre miklar-
husen, men man ville forst gora i ordning fastig-
heten till siljfirdigt skick. Bengt Malmegard
erbjuder sig att ta 6ver det renoveringsjobbet,
men siljaren dr svarflirtad.

Nir bolaget till sist tar beslutet att silja pa-

borjar Bengt arbetet med att utveckla fastig-

heten. Det blir en totalrenovering inspirerad av
ett hotell i Malm¢ dir man glasat in hela inner-
garden. Den storsta hyresgisten driver hotell
i fastigheten och gillar tanken pa inglasning.
Man kommer Overens om att gora hotell av
hela fastigheten och att inreda vindarna. Hotell-
entreprendren tar pa sig investeringen i utbyte

mot ett langt hyresavtal.

Vad som var sarskilt intressant med fastighe-
ten var att det fanns en hel del outnyttjad po-
tential, med ett lige pa ett av Stockholms vik-
tigaste affirsstrak nira Centralstationen. Forst

skulle dock tva problem losas. Det ena med en
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hyresgist som stimt siljaren for att han inte
kunde nyttja sin lokal pa grund av den laga tak-
hojden — vilket inte var nagon nyhet for denne
nir man tecknade hyreskontraktet. Den andra
ir med Stockholms stad som konstaterat att
stora delar av gatuhuset var smygkontoriserat.
Den forsta fragan loses genom en ekono-
misk ersittning och att hyresgisten flyttar.
Den andra innebir forhandling med staden
och hir gillde det att styrka att kontoriseringen
paborjats for vildigt linge sedan och att frigan

dirfor var preskriberad.

Nar detta antligen ir klart kan sjilva fordd-
lingen av fastigheten paborjas. En Overens-
kommelse tecknas med hotellhyresgidsten om
att utoka hotellet fran 80 till 120 rum. En forut-
sittning 4r att gardshusets bostadshyresgister
evakueras. En ny sa kallad "frimirksplan”, dvs.
en detaljplan i mikroformat, upprittas och tas
av kommunen. Ofta far man hora att kommu-

nen dr langsam i sin planprocess, men i detta
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fall gar det med raketfart. Allt med detaljplan
och bygglov gar pa mindre 4dn ett ar. Fran idé
till en helt ombyggd byggnad och en inglas-
ning av garden tar det mindre 4n tre ar.

Nir detta skrivs sommaren 2014 har Tra-
fikverket avslutat springningen under bygg-
naden dir Citytunneln (Projekt Citybanan) lig-
ger cirka 20 meter ner och upptar 95 procent
av fastighetens tomtarea. Man skulle kunna tro
att springningarna skulle vara vildigt storande,
men hotellets gister har inte mirkt sirskilt

mycket av Citybanans framfart.

En skréna kring denna fastighet 4r att Lenin
ska ha suttit i killarlokalen — numera Odd
Mollys lokal, en butik med vintage-klider —
och forberett den ryska revolutionen. Han
bodde pa ett hotell i nirheten, men hir kunde
han vara helt inkognito med sina "kamrater”

och med sina planer.
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Byggnadsdr 1634
Férvéirv 1 oktober 2004
Renovering 2004 till 2010

En fastighet med en speciell karaktir och plats
i Bengt Malmegards hjirta dr Skeppsbron 26.
Det var en vacker byggnad, men sliten och
med osikra forutsittningar om vad som kunde
goras. Renoveringsbehovet var stort och Vasa-
kronan hade problem med fastigheten.Trots
det kulturarv som fastigheten representerade
var det ett hogriskprojekt som tarvar sin be-

rattelse.

Fastigheten var byggd 1634 och hade genom
aren fatt en allvarlig sittningsskada. Nar fastig-
heten forviarvas idr den pagdende sittnings-
hastigheten i det ena hornet mot Skeppsbron
atta millimeter om aret. Genom landhojningen
stack palarna under huset upp 6ver vattenytan
och hade borjat ruttna i kontakten med syret

i luften.

Landhdjningen lings Ostersjons strand i
Stockholm ligger pa 0,4 mm per ar. Sedan huset
byggdes har marken stigit cirka 1,5 meter. Nu,

ar 2005, var liget allvarligt. Nagot maste goras
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och det blir inte helt okomplicerat.

Bengt tar ett halvar pa sig — vilket var precis
tiden mellan kopekontrakt och tilltrade — att
sitta sig in i de olika tekniker som finns for
grundforstirkning. Offerter tas in som landar
pa allt mellan sju och 14 miljoner kronor. Det
lagsta viljs, inte for att komma undan sd billigt
som mojligt, utan for att Bengt blir dvertygad
om att just den entreprentren, PALAB, kunde
skapa den bista losningen.

I det noga utvalda tillvigagangssattet blir
ocksd Per Moller involverad. Han dr en av
landets skickligaste pa grundforstirkningar
och en av hjirnorna bakom den lyckade 16s-
ningen pa grundproblematiken kring Gamla
Riksdagshuset. Han var en av dem som klick-
te idén om att flytta fram slusstroskeln for att
hoja vattennivan under Riksdagshuset och att
ticka palskallarna med Milarens vatten. Med
den 16sningen sparade man nog en miljard at

Stockholm stad.
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Med grundférstarkning foljer ett strikt skade-
standsansvar for kringliggande fastigheter, men
Bengt tror benhart pa Moller och sin duktige
entreprenor. Teamet kring Skeppsbron 26 sit-
ter igang med gott sjalvfortroende. Man sitter
ut 40 "gipsvakter” och mingder av métinstru-
ment for att ha kontroll ¢ver eventuella sitt-
ningar, men inte en enda vakt spricker under
det ar som arbetet pagar.

Sammanlagt slds 120 stalpalar ned i marken
under huset. Varje pale dr cirka 16 meter lang,
har en omkrets pa en decimeter och slutar
omsluten av en sex meter hog betongfot for-
ankrad i rullstensisen, nagra meter ovanfor
sjalva berget som borjar pa 20-25 meters djup.
Pa toppen av palen liggs kraftiga balkar som
gjuts in i grundmuren och i en cirka meter
tjock grundplatta.

Forankrat i asen sjunker nu huset i samma
takt som ovriga grundforstirkta grannhus pa

Skeppsbron. Allt sjunker ndmligen fortfarande,

"Pa
stockar
ran

1300-talet”



"Fasaden malades

datia ganger”

om 4n vildigt langsamt, beroende pa den stin-
diga vattenstrommen genom asen fran Mila-
ren till Ostersjon.

En bidragande orsak till att Skeppsbron 26
tidigare hade sjunkit liksom manga kringlig-
gande byggnader 4r att husen i princip stod pa
sopor. Innan den yttre raden av hus i Gamla
stan byggdes lings Skeppsbron hade Oster-
langgatan utgjort strand mot havet, och folk
kastade helt sonika sina sopor fran bryggorna
vid den strandkanten. Ovanpa denna mark, som
efter manga hundra ar kom att besta av ett tio-
tal meter organsikt material, fick radsherrarna
i den svenska regeringen forvirva marken om
de medverkade till ny bebyggelse och en vacker
fasadlinje for alla besokare som anlinde sjo-
viagen till Stockholm under Stormaktstiden.
Aven om byggnaderna pélades vildigt noga
for den tiden hjilpte det inte nir grundvatten-

nivan sianktes pa grund av landhojningen.

Den gamla fasadputsen var vid tiden for
grundforstirkningen 2005 cirka 30-40 centime-

ter tjock. Den ersitts med ny specialputs gjord

pa ren kalk fran Gotland. Fasaden malas atta
ganger med kalkbaserad firg innan ritt nyans
erhalls. Att fa ha kvar den roda firgen krivde
envishet och mer dn tio moten med Stadsmuseet
och stadens skonhetsrad.

Ett rejilt bakslag for renoveringsteamet
kom med stormen Gudrun 2005. Medan ar-
betet med den nya forankringen pagick for
fullt hojde stormen Ostersjons vattennivd med
1,5 meter. Det utgrivda omradet under huset
vattenfylls, vilket skapar stora problem for de
specialbestillda palmaskinerna fran Spanien
och gubbarna som jobbar i killaren. De kdm-

pade verkligen tappert med detta.

| dag star byggnaden stadigt, fastigheten har
totalrenoverats och vinden har inretts till tva
hégmoderna kontor om 300 kvm. Den tidi-
gare dgaren Vasakronan hade inte lyckats fa
tillstand att bygga om hogst upp i huset, men
med stor envishet och hjilp av arkitekten Olle

Rex gar det ocksa att 16sa.
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Byggnadsdr 1908/1926
Renovering 2001/2006
Foéruvéiry 1 juni 2006

Som miklare har Malmegards Fastighets AB
formedlat manga hyreshus pa Lilla Essingen.
Bengt kidnner vil det gamla industriomradet
som JM kopte av Electrolux pa 1990-talet for
bostadsexploatering. Omradet inkluderade de
sa kallade Electrolux-husen.

JM ville riva alla gamla byggnader pa omra-
det, men Stockholms stad ville annat och stod
pa sig. Hir fanns mycket industrihistoria att

viarna om. Tre framtida storsiljare sag dagens

ljus hir: den forsta dammsugaren, en apparat
for nedkylning som kom att bli det moderna

kylskapet och hushallsmaskinen Assistent.

De gamla kulturhistoriska byggnaderna blev
kvar och skulle upprustas vilket var en forut-
sittning for bostadsexploateringen. JM tog sig
an uppgiften och anlitade en framsynt arkitekt
Olle Rex, som i dessa byggnader vilka gjordes
helt stomrena, har skapat en spinnande indu-
striarkitektur och en "ultramodern” kontorsbe-
byggelse.

Grunden var inte bra pa dessa byggnader,

och Bengt med sina nyvunna “expertkunska-
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per” i grundfragor fran fastigheten pa Skepps-
bron, kunde ha med detta i affirsdiskussio-
nerna. "Det sag ocksa ganska anskramligt ut
i omgivningarna.” Men i dag ar hela omradet
upprustat, nyexploaterat, trendigt och livligt.
Folklivet frin de manga aren pa Lilla Essingen
nir industrierna var igang som bist ir tillbaka,
sdrskilt pd somrarna, om dn med ett nytt stuk.

Manga av de ursprungliga hyresgisterna
fran borjan av 2000-talet finns kvar, bland annat
den mycket vilrenommerade restaurangen

Lux och Semcon - ett teknikutvecklingsfore-

tag som bland annat specialiserat sig pa in-
dustridesign inom bilindustrin. Det blev dven
en vardcentral at Landstinget. Med tusen nya
bostadsrittsligenheter bedéms behovet stort
av en vardcentral med modravards- och barn-
avardscentral dia manga av de inflyttade ar
yngre personer pa vig att bilda familj.

Nagra hyresgister har avflyttat sedan dess.
Men en viss omsittning av hyresgister far man
alltid rikna med. Dirfor krivs det ett stindigt
fotarbete for att ha en hundraprocentig uthyr-

ning i kommersiella fastigheter.

"Den mycket

vdalrenommerade
restaurangen Lux
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Byggnadsdr 1989/90
Férvéiry 1 juni 2006

Renovering Pdagadr kontinuerligt

sedan foruvdirvet
Fastigheten kan till en borjan te sig som ett lite
udda objekt i bestandet. Hir ir helt klart "kyrk-
tornsprincipen” inte tillimplig genom fastighe-
tens lige i en annan kommun 4n Stockholm.
Genom Stockholmsregionens starka tillvaxt
och forortskommunernas expansion ir fastig-
heten samtidigt strategiskt belidgen. Sigtuna
kommun mellan Stockholm och Uppsala och
med Arlanda flygplats uppvisar i dag mycket
bra tillviaxtsiffror och 4r en av Sveriges snab-

bast vixande kommuner. Mirsta Centrum star

2014 infor en stor upprustning som kommer
att paga de niarmaste fem aren.

I fastigheten finns cirka 50 ligenheter och
manga kontor och restauranger. Niar HSB 1989/
90 byggde fastigheten mitt i Mirsta centrum
var idén att kombinera bostadsritter med kom-
mersiella lokaler. Men HSB:s forsiljning av bo-
stadsritterna gick trogt och beslutet blev i stillet

att upplata ligenheterna med hyresriitt.

Forvarvet i Marsta borjade som ett miklar-
och forvaltningsuppdrag. Bengt Malmegard
fick i uppdrag silja for en klient som inte
lyckats fa lonsamhet. Fastigheten formedlas

2001 till en person som sen ber att Malmegards
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tar hand om forvaltningen. I borjan handlar det
om att fylla vakanser da hilften av lokalerna
och manga ligenheter 4r tomma. Ett modo-
samt arbete tar vid, men sakta men sikert fylls
fastigheten med bland annat tre restauranger.

Nir klienten vill avveckla fastigheten 2006
forviarvar Bengt fastigheten for att fortsitta
arbetet med att utveckla den till att na lénsam-
het. Stort fokus liggs pa energieffektivisering,
vilket nu resulterat i att forbrukningen av bade
fjarrvirme och el har halverats.

I fastigheten fanns en stor SATS-anliggning
som ville utvecklas ytterligare. Bengt presente-
rar ett forslag pa en tillbyggnad som man tycker
verkar bra och bygglov soks.

Nir bygglovet adr klart och avtalet ska under-
tecknas hoppar foretaget av och talar om att
de ska flytta. An en gidng kan man konstatera

att ingenting 4r klart forrin det 4r skrivet.

Bengt kontaktar nu restaurang O’Learys som
var en stor hyresgist i fastigheten och som
ocksa funderat pa att bygga ut. Kommunen vill
Oka vitaliteten i centrum och driver pa for att
om mojligt fa en bowlingbana i fastigheten.
O’Learys tycker det dr fantastisk om de far
mojlighet att gora just detta eftersom det pas-
sar in i deras foretagsidé.

I fastigheten har nu kommunens och
O’Learys onskan om en bowlinghall kunnat
forverkligas. Det har kriavt atta 13 meter langa
och 60 centimeter hoga balkar for att avviixla
lasten fran de pelare som maste tas bort for
att kunna anligga bowlingbanorna. Sa hir
tillkallades samma team som hjilpte till med

Skeppsbron 26.

“Stort fokus
laiggs pa

energieffekiivisering”
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Forvarvet av fastigheten var for
ovanlighetens skull en konsekvens
av ett férvaltningsuppdrag.
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Byggnadsdr 2013/14
Forvdirv Sommaren 2013

med tilltréide den 1 april 2014

Aldreboendet Stora Skéndal bestar av tvi en-
heter i Skondal, en stadsdel inom Stockholms
kommun, cirka fem kilometer soder om Glo-
ben. Den forsta enheten, Villa Skondal med 54
lagenheter, Oppnade for inflyttning i slutet av
november 2013, den andra med lika manga
lagenheter, Villa Drevviken, i februari 2014.
Sjalva vard- och omsorgsverksamheten, som
erbjuder omsorg och gemenskap dygnet runt
for personer med savil somatiska besvir som
demenshandikapp, bedrivs av Stiftelsen Stora
Skondal. Hir arbetar 110 anstillda.

Stiftelsens verksamhet inleddes redan i slu-
tet av 1800-talet och man forviarvade i borjan

av 1900-talet ett storre markomrade i idylliska

omgivningar vid Skondal och Drevviken.

I dag bedrivs utbildning och forskning samt
diakonal verksamhet pa campusomradet som
sammanlagt omfattar cirka 500 anstillda.

Bengt Malmegard har linge intresserat sig
for bostader for dldre. Det framkommer redan
i en skrift fran foretagets 25-arsjubileum. Han
har foljt debatten, deltagit i seminarier och va-
rit ute och tittat pa hur édldre bor och hur verk-
samhet bedrivs i dag. Manga bekriftar behovet
av ett bra omsorgs- och vardboende for de allt

fler dldre i samhillet.

Bland dem han lyssnat pa i dldrefragorna ir
Barbro Westerholm, likare, forskare, fore detta
generaldirektor for Socialstyrelsen och riksdags-
ledamot for Folkpartiet. Nir han pa tv ser ett re-
portage om fore detta socialministern Gertrud

Sigurdsen som satt ensam hemma, blir han be-
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drovad. "Det 4r sorgligt att se hur en duktig
minniska som levt ett intressant liv och som
verkat dven pa dldreomsorgens omrade, sitter
otrygg hemma pa ildre dar.”

Bengt forsoker sitta sig in i behoven och
vad man kan gora. "Det maste finnas en mark-
nad for den som hittar ett sitt att ta hand om
dem som behover ett bra boende med mojlig-
heter till gemenskap, vard och omsorg. Vi maste

kunna bygga bostider dir dldre manniskor mar

bra och inte sitter helt ensamma, ett boende att

fa glidja av innan det ir for sent.”

Att bygga nytt tar ling tid och det dr onodigt
att uppfinna hjulet en gang till om det finns
bra firdigbyggda eller projekterade dldreboen-
den. Stora Skondal dr JM:s sjunde dldreboende
i Stockholm. Det borgar for att man vet hur
man ska bygga ett boende som fungerar och

motsvarar de krav man maste stilla.

‘att fa glddje av

mnarn

aet ar
Jor sent
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Ordféranden i Stiftelsen Stora Skondal

Hakon Langstrom, borgarradet

Joakim Larsson, direktor Asa Hallengren
och Bengt Malmegaérd vid invigningen
av det nya aldreboendet.

186 2010-talet: Samhaéllsfastigheter och nyproduktion av bostader



Med vi invigningen av dldreboendet var forvaltaren
Hakan Rorstad och foretagets medarbetare
Ann-Mari Danielsson till vinster om Bengt

och Mira Broberg.
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Villa Agadir var 2013 nominerat till
Vardbyggnadspriset for basta vard-
och omsorgsboende.
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Byggnadsdr 2012

Forvdirv 2013

Aldreboendet Villa Agadir, som ligger pa
Radiovigen 9 inom det gamla Aga-omradet
Dalenum pa Lidingo, innehadller 54 ligenheter.
Boendet dr en del av en stadsdel under upp-

byggnad, och forstarker helhetsintrycket av ett

funktionsblandat omrade dir olika typer av

bostider samverkar med service, kontor och
industri. Dalenum-omradet kommer snart att
kunna jimforas med Lilla Essingen och Norra
Djurgardsstaden. Nir hamnen blir klar och res-
tauranger och kaféer dppnar kommer det att

vimla av folk i omradet.

Husets gestaltning knyter an bade till de om-
givande nybyggda bostiderna och till fabriks-
byggnaderna som uppfordes av Aga pa 1910-
talet. Lika stor omsorg har lagts vid den yttre ge-
staltningen som den invindiga utformningen.
Sjilva vard- och omsorgsverksamheten bedrivs

av Vardaga (tidigare Carema).

Villa Agadir var 2013 ett av fem nominerade
projekt av 33 bidrag till Vardbyggnadspriset.
Hir beddmer en jury bland annat hur man
bygger vardbyggnader for framtiden: forind-
rade vardrutiner med okad andel enkelrum,
fortsatta krav pa kostnadseffektivisering, krav
pa okad tillginglighet samt miljo- och hallbar-
hetskrav. I bedomningen vigs ocksa in arki-
tektur, inredning, personal och de boendes

upplevelse.

Bengt tilltradde den 20 december 2013 och
efter forvirven av tre dldreboenden finns tan-
kar kring att bygga bostider for dldre baserat
pa forskning, erfarenheter och nya idéer om
hur man mar bra som dldre nir man inte lingre
kan vara kvar i hemmet. Det borde finnas nagot
innan man hamnar pd ett vard- och omsorgs-
boende. Ett trygghetsboende, tillgingligt och
ekonomiskt genomforbart och forsvarbart for

alla parter.
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Funktionell och estetisk arkitektur och
smal&lﬁl ir*e_dning har haft stor betydelse vid
utformningen av Villa Agadir.



Nymarstdgatan 2

Forvéire av fastigheten pad vilka dess punkthus
ska uppféras 1 juli 2006
Byggstart 26 augusti 2014

Bengt Malmegard projekterar och later med
hjilp av NCC bygga tva nya punkthus pa var-
dera sidan om den befintliga fastigheten. De
nya husen med sammanlagt 68 ligenheter ska
sta klara vid drsskiftet 2015/2016 om allt gar
som det ska.

Ar 2014 borras for bergvirme och under
hosten anlinder kranen med den 80 meter
langa svingarmen. Bergvirmen ger, forutom

att fjarrvirmen helt kan kopplas bort, en moj-

lighet att leverera kyla till restauranger, butiker
och kontor men idven till de nybyggda ligen-
heterna. Det kan bli ett spinnande konkur-

rensmedel vid uthyrningen, siger Bengt.

Effektivitet blir nyckelordet, bade nir det gil-
ler sjilva byggnationen, den framtida energi-
forbrukningen och kostnaden. Hela komplexet
planeras att bli nistintill ett nollenergihus ge-
nom bland annat bergvirmeanliggningen. Och
rymma en av Sveriges mest ldnsamma Restau-

rang O’Learys. Det gor det forresten redan.
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Hosten 2014 satts spaden i marken for tva
punkthus i Marsta med ett 70-tal lagenheter.
Har Bengt tillsammans med kommunalradet

i Sigtuna kommun Lars Bryntesson, till vanster
om Bengt. De flankeras av tva representanter
for NCC, Henrik Lundin (langst till vanster)

och Sven-Erik Karlsson (langst till hoger).




-
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De nya husen ska vara klara vid arskiftet 2015/2016.
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Bengt och Kerstin har varit "parhastar” i manga ar.

Kerstins yrkesbana ligger utanfér féretaget, men hon
har som en mycket intresserad medpassagerare foljt
foretagets verksamhet.

Till Kerstin,
Sophie, Filippa och Dorotea

Till minne av mina fordldrar
Eva och Ake Malmegird
och min bror

Anders Malmegard

Med scirskilt tack

till min syster Helena Duclos
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