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Stadsutveckling

En upptacktsresa

genom tid,rum & s

ja

Nar Norrkopings stadsarkitekt Karin Milles och Mannersons vd
Carl-Fredrik Gronhagen mots for att prata stadsplanering och
arkitektur, handlar det valdigt lite om fasadmaterial, detaljplaner
och takvinklar. Istallet blir det ett samtal om individualitet, stolthet

och omsorg. Om staden, manniskorna och framtiden.

Karin Milles |

Mannersons praglas av viljan att
genom ansvarsfull fastighets-
utveckling och forvaltning bidra

till en attraktiv och hallbar stad.

For ndrvarande star omvandlingen
av Inre hamnen i Norrkoping hogt

pa agendan, och pa planeringsstadiet
ligger bland annat nyproduktion i
Berga Ang i Linkdping och ett stads-
utvecklingsprojekt i Stockholm.

Vilka projekt dr mest intressanta
for Mannersons, och varfor?
Carl-Fredrik: En avgorande faktor for
oss ar mojligheten att vara med och
paverka, helst sa tidigt som méjligt
i en utvecklingsprocess, fran vision
och kvalitetsprogram till bygg-
nation. Sedan vill vi ocksa kunna

se och folja livet i de fardiga husen.
Det kopplar i sin tur till det lang-
siktigt ekonomiska vardet men
framfor allt till stoltheten 6ver det
vi gor for staden och manniskorna.
Karin: Vi som planerar, ritar och
bygger har oftast en mycket storre
skala i tankarna, men de vi bygger
for kommer ju 6ver tid att vara langt
manga fler dn vi. Det maste vi vara
o0dmjuka infor.

Finns det nagra sdrskilda faktorer
som kan sagas kanneteckna god
stadsutveckling?

Karin: Forst och framst bor man ta
avstamp i platsens karaktdr, sarskilt
ndr man bygger nytt pa gammal
mark. Det dr alltid vanskligt nar man
river allt och borjar med ett blankt
papper, da riskerar man att fa en
ganska sjallos plats. Darfor ar det
vardefullt att ha kvar sparen av det
befintliga, om det sa dr att bevara
hela hus eller bibehalla vissa detaljer.

Och arkitekturen ar superviktig.
Lyckas man astadkomma innovativ
och intressant arkitektur lockar det
bdade besdkare och mdnniskor som
vill bo och jobba i husen.
Carl-Fredrik: En ny stadsdel ska
kannas som en naturlig utveckling av
staden. En stor utmaning ligger som
sagtiarkitekturen. Det som byggs
ska kdnnas nytt och spannande, och
samtidigt knyta an till platsen och
dess berattelse. God stadsutveckling
ar en upptacktsresa dar en bra stads-
arkitekt ar vagvisaren.

Detaljplaner har ofta strikta regler,
finns det plats for individuella
uttryck?

Carl-Fredrik: Det utrymmet maste

fa finnas, det dr just det som gor en
stadsdel attraktiv. Manga varde-
sdtter ju omraden som dr lite brokiga
och personliga, det dr sadant vi reser
varlden runt for att uppleva. Sa en
mycket viktig komponent vid
stadsutveckling ar just att skapa
”instant patina”.

Karin: I Sverige har vi en tendens att
overplanera. Vi bebygger all ledig
yta, vi planerar husen, tomterna och
de allmdnna ytorna in i minsta detalj
sa att allt ar perfekt och dedikerat till
olika &ndamal. Men vi far inte gldomma

manniskors egen fantasi. For att fa
den ddr individualiteten maste vi
vaga ldmna vissa ytor or6rda, ruffa
och raa sa att de boende sjdlva kan
bestdmma vad de vill géra ddr. Da
kan det bli hur spannande som helst.

Gronska integrerats allt mer i
Stadsplanering. Kommer den
trenden att besta:

Karin: Jag skulle saga att det blir annu
viktigare framover, for klimatet och
for vart valbefinnande. I NorrkGping
jobbar vi jattemycket med det grona,
bade ndr vi bygger nytt och i befintliga
omraden. Inte bara i form av nagra
blomlador utan genom att tillska-
pa gronomraden, plantera fler trad
dar marken tillater och 1ata vaxter
bre ut sig pa husfasader och tak.

Det dr ocksa ett sdtt att dstadkom-
ma det ddr lite ovantade och vilda.
Sedan dr ju inslag av vatten oerhort
betydelsefullt for attraktiviteten i ett
omrade. Det har vi verkligen lyckats
med i Inre hamnen, med kanalerna
och allt de erbjuder. Det som ar fint
dr att man inte behdver bo i omradet
for att fa tillgang till vattnet. Alla
kan vistas hdr. Bada och fika, pro-
menera pa kajen, paddla kajak och
till och med basta.

Det pratas mycket om att ett omrade
ska vara levande. Hur dstadkommer
man det pa bésta satt?

Carl-Fredrik: Det handlar mycket om
det som hander i 6gonperspektivet,

i gatuplan. Darfor bor en stadsdel

ha en blandning av bostader, butiker
och verksamheter. Vi tycker att det
dar positivt att det nu finns en stark
trend dar vi gar ifran de stora slutna
galleriorna mot mer individuella
butiker.

Karin: I Inre hamnen har vi ju exem-
pelvis Mannersons fastighet Jungfrun
som Oppnar upp for folk att ocksa
arbeta i stadsdelen. Det ar guld vart!
Vi jobbar ocksa mycket just med
husens bottenvaningar. De som inte
passar for kommersiell verksamhet
kan anvandas for andra typer av
lokaler dar de boende kan motas, som
tvattstugor eller cykelverkstdder.
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, ’ Ur ett hallbarhetsperspektiv borde verkligen
ombyggnationer uppmarksammas mer.

Ett annat satt dr att bygga lagenheter
med egna entréer direkt ut mot gatan.
Det gor att gaturummet kanns levande
och ndstan lite kontinentalt.

Hur viktig ar sjdlva forvaltningsfasen
for att ett nytt omrade ska blomstra?
Carl-Fredrik: Alla inblandade aktorer
bor vara eniga om ansvaret for drif-
ten av ett omrade ndr omradet star
klart. Som langsiktig byggherre ar
man inte fardig vid inflytt utan kanske
forst tio ar senare. Det ar viktigt att
se hur platsen utvecklas, vad som
hander med mark och byggnader,
men ocksa att forsoka tanka sig in i
hur det kan bli for de som lever och
vaxer upp i det nybyggda omradet.
Karin: Det dr just det som skiljer olika
byggherrar at. Vissa lamnar skeppet
sa snart nyckeln satts i dérren. Andra
dr mer mana om en hog kvalitet
eftersom de ska fortsatta att dga och
forvalta sin fastighet. Det dr de som
tanker langsiktigt som bidrar mest
till en lyckad stadsutveckling, bade
nu och i framtiden.

Till sist, hur ska vara stader planeras
och se ut i framtiden?

Karin: Dels kommer vi nog an mer

ta hand om lucktomterna i staden,
det vill saga markytor dar det redan
finns infrastruktur. Man planerar
heller inte for bilen utan pratar

om 15-minutersstaden dar allt ska
finnas inom en kvarts promenad,
cykeltur eller kollektivtrafikresa.
Framfor allt maste vi bli battre pa
att ta hand om och utveckla de bygg-
nader och miljoer vi har, istdllet for
att riva och bygga nytt. Dar star vi
just nu vid ett vagskal.

Carl-Fredrik: Det haller jag med om.
Ur ett hallbarhetsperspektiv borde
verkligen ombyggnationer uppmark-
sammas mer. For mig handlar ocksa
framtidens stadsplanering mycket
om det lokala byggandet och dgandet.
Dar man bygger med stolthet och
kansla for platsen, och med omsorg
om bade detaljer och om mdnniskorna
som ska bo och vistas dar. Det vill vi
fortsatta att sla vakt om.
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En resa i kundnojdhet
och service

Sedan 2015 har vi pa Mannersons gjort hyresgastundersokningar
genom foretaget AktivBo. Det har inte bara lett till fina nomi-
neringar och vinster. Det har aven resulterat i att vi genomfort
flera viktiga atgarder och roliga forandringar. Framfor allt har
det gjort var organisation tydligare och effektivare, samtidigt
som det fort oss ndrmare vara hyresgaster.

Serviceindex
har okat med

4,7 0/0

Upplevd sakerhet
mot inbrott i forraden
har okat med

14,3%

Upplevd sakerhet
mot inbrott i lagenheten
har okat med

9,3 %

Nar vi inledde hyresgastundersok-
ningarna blev det starten pa en resa
som har involverat och engagerat
hela Mannersons organisation. Inte
pa grund av ett daligt resultat - vi
vann i bade produkt och service redan
forsta aret — utan for att svaren blev
en sjdlvklar och viktig del av vart
arshjul och var planering framat. Det
har ocksa varit enormt motiverande
att kunna se effekterna av de insatser
vi gjort. Undersokningarna omfattar
en mangd olika omraden som alla
varit betydelsefulla for var fortsatta
verksamhet och utveckling. Nagra

av dem presenterar vi har nedan.

Service

Mannersons har ett ledord ”Alltid
ndra” som dr en symbolik for hur

vi arbetar. Att vara sina hyresgaster
ndra kan tolkas pa manga sdtt. For
oss handlar det dels om att finnas
till hands nar det behovs, dels att
vaga bemota alla pa ett personligt
och ndra satt. Vi dr sdrskilt mana om
att alltid tanka oss in i hur vi sjalva
skulle vilja bli bemotta i varje enskild
fraga. En hog serviceniva handlar
ocksa om att vara tillgangliga i var
kommunikation. Har har vi insett
vikten av att vara tydliga, konse-
kventa och forutsagbara, men med

individuell flexibilitet. Vissa hyres-
gaster vill kommunicera digitalt via
var boendeapp, andra vill ringa till
vart servicecenter och prata direkt
med var kundkommunikatér Marie.

Trygghet och sakerhet
Trygghet dr en central fraga for
manniskor. Att vara trygg och trivas
isitt hem och narmiljo ar en forut-
sdttning for att kinna valmaende.
Svaren i hyresgastundersokningarna
har tydligt visat pa betydelsen av
upplevd trygghet — att motas av ljusa
miljoer, att kdnna igen sina grannar
och att kunna se vem som star pa
andra sidan dorren. Med detta som
utgangspunkt har vi genomfort ett
omfattande forbattringsarbete dar
vibland annat har installerat passer-
system, satt in sakerhetsdorrar och
monterat brytskydd och tittogon till
alla som 6nskat. En stor fraga har
varit sdkerheten i lagenhetsforrad
och kdllare. Dar har vi separerat for-
raden fran kallargangen, forsett dem
med nya las och gjort gallren hogre.
Viktigast for den upplevda trygg-
heten dr dock belysningen. Darfor ar
den numera narvarostyrd i alla vara
kdllare och trapphus. Att vart arbete
gett resultat syns tydligt i den senaste
undersokningen.

Utemiljo

Var AktivBo-resa har pd manga

satt lart oss att battre forsta hyres-
gdsternas behov och 6nskemal.

Vid den forsta undersékningen
noterade vi att de saknade sittplatser
i utemiljoerna, vilket fick oss att
snabbt snickra ihop och placera ut
bdnkar och bord. Responsen blev
inte som vantat, aret darpa forsam-
rades betyget. Da insag vi att det inte

handlade om funktionen utan om
helhetsupplevelsen. Sa vi borjade
om. Nu utgick vi istallet fran vilka
som bodde i husen och involverade
de som onskade. Mer sallskapsytor
och grillar for de vuxna, lekplatser
for barnen, blommor och plante-
ringar for tradgardsintresserade.
Det gav resultat. Mdtningen 2022
visade en 6kning med 21,3 procent
jamfort med 2015.

Utformningen av gard och narmiljé:
82,7 % (2015) 5 773 % (2018)
—> 894 % (2022).

Val av blommor, buskar och trad:
778 % (2015) 5 69,3 % (2018)
- 87,7 % (2022)

Tillgangen till bankar och bord:
Okning med 21,3 % frdn 2015-2022

Kundkristallen - Sveriges basta hyresvard

Arligen mits och jamfors dver 450 bostads- och 2015 Vinnare Service och Produkt (regional matning)
fastighetsbolag genom AktivBo. De fastighetsbolag
som lyckats bast inom olika omraden uppmarksammas 2016 Ingen nominering

och prisas i eventet Kundkristallen. Under aren 2015-2022

har Mannersons genomfort sju hyresgastundersokningar

dar vara resultat sedan jamforts med samtliga fastighets-

bolag i storleksklassen 200-999 lagenheter. Vi ar oerhort
stolta och glada over alla nomineringar och att vi flertalet 2020
ganger fatt sta allra 6verst pa prispallen. Dessutom kan
99,6 procent rekommendera oss. Sammantaget uppger 2021 Vinnare Service, Profil och Produkt
vara hyresgaster att de ar 100 procent néjda med

Mannersons som hyresvard!

2018 Vinnare i serviceindex - nominerade i Produkt
2019 Vinnare Service och Profil

Vinnare Service och Profil - nominerade i Produkt

2022 Vinnare Service, Profil och Produkt
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o ~ - Ar 1886 6ppnade Anders Larsson en handelsbod pa Storgatan 62 i centrala
Linkoping och lade grunden for det som idag ar Mannersons Fastigheter. Hans
Va r h I Sto rl a son Manne tog 6ver och vidareutvecklade verksamheten till en grossisthandel.
Han 6verlat sa smaningom rorelsen till sin son, Sven Mannerson, som i bérjan
av 70-talet forvarvade vara forsta fastigheter. Resten ar, som det heter, historia.

Ny verksamhetsinriktning

Margareta och Sven Mannerson
lagger gemensamt grunden till
fastighetsverksamheten.

1911

Tredje generationen

Sven Mannerson oOvertar rorelsen och
bildar aktiebolaget Manne Larsson AB.

Andra generationen
Manne Larsson overtar rorelsen.
Fjarde
generationen

Syskonen Katarina, Caroline,
Gustaf, Charlotte och Magnus har
alla satt stor pragel pa foretaget
genom sin starka familjekansla.

Ekoxen Senior Center

Konceptboendet Ekoxen Senior Center
forvarvas genom kopet av fastigheten
Elektroniken 3.

Gustaf Mannerson tar

Handelsboden oppnar dver som vd.
Anders Larsson 6ppnar handelsboden
pa Storgatan 62. Byggnaden aterfinns

idag i Gamla Linkoping.
Ideskissen 2 Nybyggnation
Forvary och omb)’/gg.natlon av Elektroniken
av fastigheten Idéskissen 2
i Science Park Mjardevi. Hyresbestandet utékas med X
84 moderna lagenheter. Fler fastlg heter
Elva fastigheter forvarvas och
det totala antalet fastigheter X
blir darmed 18 stycken. Basta .
kundservice
=T = - Mannersons prisas aterigen som
F L QlIHE'E rz&_ Inre hamnen hyresvarden med landets basta
emte L A= < AR N . : kundservice
. I : Byggstart av forsta projektet
generatlonen Kronomagasinet 3 i Inre hamnen,
Carl-Fredrik Gronhagen tar Norrkoping.
over som vd.
Nybyggnation

av Ekollonet

Omfattande renovering av

ALFABETET fardigstalls

Efter tre ars totalrenovering star Alfabetets samtliga

Expansion

Hospitalstorget 1, med nyproduktion i Norrk6ping
av 30 lagenheter. . ) kontor och coworkingspace klart. Fastigheten blev
ety ekl A nominerad till Ostergotlands arkitekturpris.



Fyra trappor upp i Vasa-
stan, med utsikt 6ver bade
Domkyrkan och Roxen,
bor familjen Arencranz-
Ponsimaa. Har har de
skapat sig en bekvam
vardag, utan rantor,
renoveringar och med
mer tid for barnen.

”Det dr klart att det ibland skulle
vara skont att bara kunna oppna
en dorr ut till tradgarden”, sager
Moa Arencranz.

”Men enkelheten hér hos
Mannersons ar vard jattemycket.”

[ trean pa Vasavdgen bor férutom
Moa ocksa sambon Jakob Ponsimaa
och dottrarna Elvie, tre och ett
halvt ar, och Esther, nio manader.
Bada férdldrarna har valt att arbeta
deltid, vilket naturligtvis paverkar
familjeekonomin. Aven dar ser de
en stor fordel med hyresratt.

”Det ar en trygghet att veta exakt
hur mycket boendet kostar oss
varje manad.”

Gehor for forbattringar

Nar de flyttade in for sju ar sedan
var lagenheten frasch och relativt
nymalad. Sedan dess har de bara
behovt géra nagra mindre dndringar.
Bland annat 0nskade de ett par garde-
rober till, vilket Mannersons fixade.
De har dven fatt en varmluftsugn

Fastighet Astern 5, Vasavagen 53

med induktionshall samt nya koks-
luckor och bankskiva, mot ett mindre
hyrestillagg. Moa tycker dverlag att
Mannersons ar oerhdrt lyhorda for
sina hyresgasters dnskemal.

”De dr helt fantastiska. Det ar
aldrig nagra problem att fa hjalp,
de ar verkligen bara ett samtal bort.
Och de har gjort jattefint pa var
baksida, med bankar, grill, utegym
och en liten lekplats.”

Drémmen om tva varldar
An sd lange ricker ligenhetens 100
kvadrat gott for familjen. Den har
dessutom tva balkonger, en ut mot
Vasavagen och domkyrkan, samt en
mot innergarden och Roxen. Moa
ser egentligen inga nackdelar med
att bo som de gor. Det enda de saknar
ar mojligen en extra toalett och en
diskmaskin. Och sa det dar med att
kanna graset under fotterna...

”Téank att bo sa hdr bekvamt och
samtidigt ha en stuga att aka till. Lite av
bada vérldarna. Det vore drommen.”

Guldlage pa Nygatan

Hos Rutil Jewelry ar det mesta som glimmar av guld.

I den nyrenoverade butiken och verkstaden skapar
Louise Nilsson och hennes medarbetare vackra, unika
och personliga smycken for sina kunder.

Hosten 2014 stegade Louise in pa
en av Linkopings mest anrika guld-
smedjor och fragade om det fanns
mojlighet till praktik eller jobb.

Med sig hade hon en gedigen
guldsmedsutbildning och en drom
om att starta eget. Dar och da borjade
resan mot det som idag ar Rutil
Jewelry. For snart tyckte davarande
dgaren Rolf att Louise skulle ta 6ver
verksamheten. Sagt och gjort. Redan
iapril 2015 fick guldsmedjan en ny
dgare och ett nytt namn. Med tiden
har personalstyrkan utokats med
Lek som ar juvelinfattare, larlingen
Karin samt Krille, guldsmed tillika
Louises sambo. Tva dagar i veckan

finns ocksa Rolf i verkstaden. Och
vi far inte glomma hunden Beneton,
en mastare pa kundrelationer!

En rekommenderad vard

De forsta aren beholl Louise den
ursprungliga lokalen pa Djurgards-
gatan men borjade sa smaningom
fundera pa en flytt. Efter rekom-
mendation kom hon i kontakt med
Mannersons och fick direkt en bra
kansla. De hade dessutom en ledig
butikslokal pa Nygatan. Men forst
behovde véggar flyttas, dorrhal
byggas igen och fonster och dorrar
forses med galler och larm. Den

1 september 2022 kunde Rutil

Mannersons Fastigheter

Jewelry ta plats i sin nya lokal.

”Det har blivit precis som vi
ville. Mannersons har varit otroligt
tillmotesgdende och generdsa,
och verkligen anpassat allt efter
vara 6nskemal.”
Pa fragan om framtiden sdger Louise
att hon vill vi fortsdtta att leverera
bra jobb, men ocksa att fler ska kdnna
till Rutil Jewelry.

”De ska veta att vi finns och att
vi skapar alla smycken sjdlva efter
vara och kundernas idéer. Och far
jag dromma fritt skulle vi kunna vaxa
lite till. Det vore valdigt trevligt!”

Fastighet Epaletten 13, Nygatan 37b




Hallbar forvaltning

Idag star bygg- och fastighetssektorn for en
betydande andel av samhallets milj6- och
energipaverkan. Som en langsiktig fastighets-
dgare har vi pa Mannersons Fastigheter ett
ansvar for den paverkan vara fastigheter och
var verksamhet har pa omvarlden. Under 2022
har vi aktivt arbetat vidare med att minska var
energianvandning genom att optimera fastig-
heterna och gora rdtt energiinvesteringar.
Genom att bygga upp ett 6verordnat system
for att kunna 6vervaka och folja den dagliga
driften kan vi snabbt agera och vara proaktiva
for att spara energi.

Vi har aven paborjat arbetet med att styra
fastigheternas energianvandning med
temperaturgivare inomhus. Det gor att
vi effektivt kan justera sa att inte onddig

°
MIX
Papper fran
ansvarsfulla kallor

Ewi(u;g FSC® C104421

varmeenergi gar ut till fastigheterna.Vi har
som mal att temperaturgivare ska finnas

i samtliga av vara bostadsldgenheter framover.
Utover dessa atgarder ska vi ocksa vidareutveckla
vart system for effektiv energiuppfoljning. Detta
underlattar analysarbetet och mojliggor struk-
turerad uppf6ljning ner pa fastighetsniva och
mediaslag. Den el som vi pa Mannersons kdper
in kommer till 100 procent fran ”Guarantee of
Origin” - ursprungsverifierad vattenkraft.

Genom vart aktiva arbete under aret har vi
minskat var normalarskorrigerade energi-
anvandning med 6ver fem procent.Vi kommer
under 2023 att intensifiera vart hallbarhets-
arbete for att tillsammans med vara hyres-
gdster, entreprenorer, leverantorer och med-
arbetare bidra till en alltmer hallbar utveckling.

Mannersons Fastigheter

—

Perry Stahlberg Antonia Prantner
Fastighetsskotare Redovisningsansvarig/HR
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Malin Wennberg
Redovisningsansvarig/HR

Emelie Mannerson Calle Broman
Fastighetsskotare

Cathrin Ferraro Mattias Lowing
Marknadschef Forvaltare Uthyrare
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Christian Carlsson Jens Milsten
Affarsutvecklingschef Fastighetsskotare

Hajawa Koshnaw Carl-Fredrik Gronhagen Ida Steen
Projektkoordinator vd Marknad/Ekonomi
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Malin Nilsson Johan Hultman
Uthyrare Projektledare

Helena Westman
Systemforvaltare

Albin Bishop-Eriksson Josefin Ekstrom
Fastighetsskotare Nyproduktion- och
kommunikationsansvarig
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Nicklas Onell Marie Strehlin Marie Rydin
Snickare Kundkommunikator Forvaltningschef

Per Lafin Michael Forsman
Kontors- och ekonomichef Fastighetsskotare
/HR
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Mannersons

FASTIGHETER

Summering 2022

I skrivande stund ser det valdigt mérk ut pa fastighets-
himlen. Det hade nastan varit markligt om det inte hade
kommit en mer utmanande period efter sa manga ar av
centralbanksstimulerad tillvaxt. | backspegeln ar det sjalv-
klart att det inte kunde vara for evigt, och pa samma satt
ar det viktigt att paminna sig om att ett isbad inte heller
ar oandligt, det galler bara att kunna harda ut. Harda ut
och blicka framat.

Det kan vara svart att forma sig att se mojligheter nar det
blaser full motvind. Om man skall satsa i en marknad dar
alla andra backar beh6ver man en val utvecklad férmaga
att analysera och hantera risker, och aven lite tur. Vi pa
Mannersons har en valdig tur som har fantastiska med-
arbetare som alla ar sjélvgaende och analyserande. Vi har
ocksa tur som har langsiktiga och kloka dgare med en
oandlig investeringshorisont.

Med denna utgangspunkt kanns det valdigt spannande
att fa vara vd pa Mannersons, det ar ju i dessa stunder
som vara férmagor verkligen kommer till sin ratt. Ett rejélt
isbad gor ju ocksa att man piggnar till, oftast blir man
ocksa bade gladare och lite mer snabbtankt.

Linkoping i maj 2023
Carl-Fredrik Gronhagen, vd
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