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Social hallbarhet
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"L'Or att vara langsiktigt
framgangsrika behover
vi se till den sociala
hallbarheten i allt vi
skapar och forvaltar.”

Genova - det personliga fastighetsbolaget 6
Forvaltning utan slutpunkt
En socialt hallbar framtid

Kronika - Bjorn Hellstrom

Genova social hallbarhet 2022



VD-ord

Michael Moschewitz, vd pi Genova:

Hallbar stadsutveckling
skapar langsiktiga virden

"God kvalitet i arkitektur,
genomforande och
material har stor
betydelse for den
sociala hallbarheten."

1 Genova social hallbarhet 2022

For oss pa Genova handlar social
hallbarhet i grunden om att skapa
levande stadsdelar, dir hus och

miljoer tillfor ett stérre véarde for
maénniskorna som lever dér - inte

bara den dag de flyttar in utan under
lang tid framét. Vi brukar kalla det for
ett evighetsperspektiv, och det dr en
utgdngspunkt i allt vi gbr. Det spelar
ingen roll om det giller nybyggnation
eller omvandling av befintliga byggnader
- som ett modernt fastighetsbolag maste
vi ta ansvar for den framtid vi &r med
och bygger.

Vi vet att socialt hallbara miljoer
vérderas hogt av savidl kommuner som
lokalsamhéllen och de ménniskor och
verksamheter som hyr eller koper av
oss — och vi dr vildigt mana om deras
fortroende. For att vara langsiktigt
framgangsrika och 16nsamma behéver
vi p4 Genova ocksa vara langsiktigt
hallbara i det vi skapar och forvaltar.

Nér vi investerar i ett omréde gors det
inte bara med finansiell kraft utan dven
med enorma médngder engagemang,
innan spaden ens satts i jorden. For vi
vet att det krivs bade lyhordhet och
noggrann behovsanalys for att hitta rétt
16sning for varje unik plats. Inte bara ta
hinsyn till kommunens 6nskemaél utan
4ven till medborgare, lokala foreningar
och foretag. Vi behéver undersoka hur
cykelstraken ska dras, hur skolor och
forskolor bast placeras for storsta mojliga
trygghet och var torg ska planeras for
att skapa levande stadsdelar. Hur liv
ska levas och verksamheter blomstra, ar
efter r.

Genova lyfter blicken frdn de enskilda
projekten och prioriterar alltid den storre
helheten i ett omréde. Med sdrskilt stort
fokus pa kvalitet och arkitektur - som
alltid &r centrala varden for en hallbar
utveckling. Aven om det kan kénnas
langsokt s& har god kvalitet i arkitektur,
genomfdrande och material stor
betydelse for den sociala hallbarheten.
Nir man skapar stadsdelar och
byggnader som &r trygga, inkluderande
och trivsamma sékerstélls en hog

efterfrigan dven pa lang sikt. Samtidigt

visar forskning att man som boende blir
mer mén om att varda de miljoer som &ar
attraktiva och vilskotta.

Uppdraget att bidra till ett socialt
héllbart samhélle dr av hégsta prioritet
for Genovas styrelse och genomsyrar
arbetet i samtliga vara affirsomraden.
Vi ska ténka kreativt och innovativt och
l1ata olika kompetenser arbeta mot en
gemensam vision. Detta har varit och ar
en betydelsefull del i Genovas identitet
och foretagskultur, ndgot jag dessutom
upplever skapar stolthet bland vara
medarbetare.

Under de senaste aren har vi
strukturerat vart hallbarhetsarbete
ytterligare, satt mal och redovisar
utvecklingen allt tydligare. En av
slutsatserna vi kunnat dra &r att socialt
hallbar stadsutveckling ir ett omrade
dir vi redan har en stark kompetens
och verkligen bidrar till en positiv
samhéllsutveckling. Vi har sa Klart stort
fokus dven pa hallbarhetsaspekter inom
miljo- och klimatfrdgor, men den sociala
hallbarheten ligger verkligen inbdddad
i Genovas dna. Det gir inte att nog
understryka vikten av synergierna som
sker mellan husen. Men man kan alltid
bli bittre. Bland annat genom att ing&

i samarbeten med andra engagerade
aktorer och folja forskningen for att
stindigt ligga i framkant. Framfor allt
genom att driva fler spAnnande och
innovativa stadsdelsprojekt med den
sociala héllbarheten i fokus.

P4 Genova fortsétter vi att styra vidare
mot var vision: att skapa och forvalta
attraktiva och hallbara miljoer, s&
uthalligt och langsiktigt som mdjligt.

Michael Moschewitz
VD, Genova



Sambhalls- Afférs-
virde 1 varde

Det gemensamma vardeskapandet:

Genova har forstétt att virdeskapandet ar ett gemensamt arbete
mellan allmina intressen och Genovas affiarsintresse. Det dr ett
omsesidigt beroende. Som fastighetsutvecklare behéver man
skapa héllbara och attraktiva miljoer for att ge tillbaka till platsen
- Genova lagger ner kunskap, engagemang, tid och pengar i det

vardeskapandet. Resultatet blir avvagt gemensamt virde.

Vad ar social hallbarhet?

Ett socialt hillbart samhélle dr ett jamstéllt
och jamlikt samhélle dir ménniskor

lever ett gott liv med god héilsa, utan
ordttfardiga skillnader. Ett samhéille med
hog tolerans dar ménniskors lika virde
stdr i centrum, vilket kréver att manniskor
kénner tillit och fortroende till varandra
och dr delaktiga i samhéllsutvecklingen.

Kalla: Folkhdlsomyndigheten

Arkitektur som medel for social hallbarhet

"Arkitektur anpassad for sin specifika plats - med bestindiga varden och
genomtinkta losningar, som hallbara material, god ljusforing och vil avvigda
proportioner — ger bebyggelse som ér talig for forindring. Den har kvaliteter
som dr mer hallbara éver tid én tillfalliga estetiska influenser. Inlevelse, enga-
gemang och forstaelse for hur det byggda paverkar manniskor, ar avgorande

for slutresultatet.”

Kalla: Stockholms arkitekturpolicy

Genovas viktigaste
villkor for socialt hallbar
stadsutveckling

].. Inkludering

Manniskan star i centrum nar vi bygger och utvecklar hem, kvarter
och samhallen. Bostadsmarknaden ska tillgodose individernas be-
hov och ge dem forutsattningar att leva hallbara liv. Barn och aldre

har sin sjalvklara plats i staden.

2 « Varjeplats arunik

l arbetet med stadsplanering och stadsutveckling ar de lokala forut-
sattningarna alltid den framsta utgangspunkten att hitta vad som ar

hallbart for den specifika platsen.

3 « Hallbarafardsatt

Att bo och verka i Genovas fastigheter ska underlatta gora ratt. Det

ska vara enkelt att valja hallbara fardsatt fore den egna bilen.

4 « Holistiskt forhallningssatt

Genova har helhetssyn pa bade utveckling och forvaltning pa grund
avvar langsiktiga affarsmodell. Vi samarbetar med Ovriga fastig-

hetsdgare, kommuner och andra aktdrer i alla vara fastigheter.

Den hala tvalen

“Hallbar utveckling ses inte ldngre som

att uppna en balans mellan ekonomisk,
social och ekologisk hallbarhet, utan i
stéllet dr social hallbarhet mélet, ekologisk
hallbarhet ett grundldggande krav och
ekonomin ses som ett verktyg. Den

sociala dimensionen &r alltsa avgorande.
En socialt hallbar utveckling, dir socialt
kapital ar vl utvecklat, dr inte bara det
overgripande maélet. Social hallbarhet ar
ocksa grundlaggande for att lyckas med de
fordndringar som krivs i det ekonomiska
systemet, och samhéllet i stort, for att
uppna en héllbar utveckling.”

Citat fran Den hala tvalen - verktyg och metoder
for social hallbarhet i fysisk planering, en rapport
fran Finansdepartementet

Genova social hallbarhet 2022



Genova i korthet

Genova — det personliga fastighetsholaget

Genova ar ett personligt fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar fastigheter
langsiktigt, hallbart och med stort engagemang. Den stora portfoljen av egna byggrétter
ger oss mojlighet att paverka det gemensamma sociala virdeskapandet — och pa si sédtt den
fortsatta stabila organiska utvecklingen av fastighetsbestandet.

6

Kort om Genova:

Affarsidén ar att
kombinera stabila
kassafloden fran
forvaltningsportféljen
med kostnadseffektiv
projektutveckling

av framst samhalls-
fastigheter och
hyresbostader for egen
langsiktig forvaltning.

Genova social hallbarhet 2022

Varfor kan vi pa Genova agera som vi
g0r och driva en aktiv stadsutveckling
med fokus pa social hallbarhet? Svaret
ligger i att vi arbetar fram byggrétter till
laga ingdngsvarden. Vart affirsmanna-
skap ger oss finansiella forutsittningarna
att langsiktigt investera och utveckla
fastigheter med platsen och minniskan

i fokus.

Hallbara, trygga och attraktiva
stadsmiljoer vaxer fram dar Genova
verkar och investerar. Genova utvecklar
de platser dér vi dr verksamma utifran
en helhetssyn, med ambitionen att
skapa ett gemensamt virde — bade
tillvixtmojligheter och stadsméssigt
héllbara kvaliteter.

Vart bidrag till ett mer socialt hillbart
samhélle utgar fran var langsiktighet.
Att vara en fastighetsigare med
evighetsperspektiv pa dgandet ger oss
mojlighet och incitament att arbeta
och paverka minga dimensioner av
den sociala hallbarhetsfrdgan — sdsom
delaktighet, dialog och engagemang
- vilket i forlingningen leder till firre
omflyttningar, 1agre vakanser, mindre
skadegorelse och minskat hyresbortfall.
Som i sin tur har positiva effekter pa
forvaltningsresultatet.

Forvaltningsfastigheter

Genovas bestand av forvaltningsfastig-
heter bestar av samhallsfastigheter och
bostdder samt kommersiella fastigheter
for handel, kontor och lager. Fér huvud-
delen av Genovas befintliga férvaltnings-
fastigheter planeras det for utveckling av
framtida hyresbostdder i kombination
med samhéllsfastigheter, ofta i nya
stadsdelar. Genovas huvudmarknader
Storstockholm och Uppsalaregionen
kédnnetecknas av stark tillvaxt. Under
2021 starktes ocksé positionen i Lund
och i Vistsverige.

Projektutveckling

Genovas organiska tillviaxt sker genom
projektutveckling av hyresbostdder, sam-
héillsservice och kommersiella lokaler
dér projektportféljen i huvudsak hanfor
sig till egenutvecklade byggrétter tillska-
pade fran egna forvaltningsfastigheter
med befintligt kassafléde. Fram till och
med 2028 planerar Genova att investera
cirka 12 Mdkr i pdgdende och planerad
produktion for att fardigstilla forvalt-
ningsfastigheter for 1dngsiktigt dgande.

Hallbarhetsstrategi
Hallbarhetsstrategin dr indelad i tre
overgripande omraden; att bygga och
forvalta for framtidens miljo och klimat,
langsiktig stadsutveckling samt att
bedriva en héllbar affarsverksamhet. De
tre omradena har i sin tur mélséttningar
som ses Over kKontinuerligt och faststélls
minst en gng per ar av styrelsen. Under
2022 kommer Genova utveckla konkreta
delmal for att minska vara utslapp, 6ka
var andel befintliga fastigheter som ar
miljocertifierade samt 6ka andelen gron
finansiering.



8 165 Mkr 6 895

Fastighetsvarde Bostadsbyggratter

Forvaltningsfastigheter

46%
Kommersiella
fastigheter

54%
Samhalls-
fastigheter

Fastighetsvarde
Totalt 6 903 Mkr

Projektutveckling

7%
Kommersiella

fastigheter
23%

Bostadsratter
12%
Sambhalls-
fastigheter
58%
Hyresbostader

Uthyrbaryta
Totalt459 000 kvm

Hallbarhetsmal

61 81,94 kr

Langsiktigt substansvarde
hanforligt till aktieagarna per aktie

Belaningsgrad

Gavle

Uppsala
Knivsta

Norrtalje
Enkoéping

Vasterds  gyockholm

Nykdping

Boras
Forvaltningsfastigheter
Pagaende byggnation
Planerade projekt
Lund

| Palma, Spanien fardigstalldes
ett hotell 2021 och ytterligare ett
hotell &r under byggnation.

Gron finansiering

Andelen gron finansiering avseende nyproduktion och forvaltningsfastigheter ska uppga till 85 procent vid utgangen av ar 2023.

Fordelning Gront ramverk

33% 6%
Grona hybrid- Grona banklan
obligationer y
61%

Grona

obligationer

Andel gronfinansiering

%

100

go tUtTeteetesseseseecesactacanenees Mal
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20 Gron finansiering, %
2021 2022
Q4 Q1
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Kommersiella fastigheterx

Forvaltning utan slutpunkt

Ett ldangsiktigt perspektiv, en diversifierad fastighetsportfolj och en tit dialog med kommuner och
foreningsliv — det dr ndgra av grundstenarna i Genovas arbete med social hallbarhet betrdffande de

kommersiella fastigheterna.

Sedan starten 2006 har Genova
kontinuerligt forvarvat attraktiva

och strategiskt beldgna forvaltnings-
fastigheter. Vad som borjade med ett
antal bilanldggningar har idag vuxit till
en bred fastighetsportf6lj dar man hittar
allt frAn kommersiella fastigheter inne-
hallande kontorslokaler och livsmedels-
butiker till bostdder och samhéllsfastig-
heter med skolor och vardboenden. En
diversifierad portfolj skapar bra forut-
sittningar for fastighetsbolagets arbete
med social hallbarhet.

- Vi for téta dialoger med kommu-
nen och kan se 6ver behovet for platsen.
Behovs det en livsmedelsbutik, ett
bibliotek eller nya hyresbostdder? Vi
behdver inte 1asa fast oss vid en sorts
verksamhet. En nischad aktor har inte
mojlighet att utga fran vad samhéllet
efterfrigar pA samma sétt, sdger Genovas
fastighetschef Henrik Sandstrém.

Genovas affairsmodell praglas av lang-
siktighet. Man forvarvar for att 4ga och
forvalta under 1ang tid. Att gbra platsen
attraktiv blir extra viktigt nir det inte
finns n&gon slutpunkt.

Ett langsiktigt perspektiv

Att forvarva for att 4ga och forvalta
under lang tid ar malet for Genova,
menar fastighetschefen Henrik
Sandstrom.

"Var ambition ér att
skidnka virden till de
platser déar vi forvaltar
fastigheter eller har for
avsikt att bygga nytt.”

8 Genova social hallbarhet 2022

— Var ambition ir att skénka virden till
de platser dar vi forvaltar fastigheter
eller har for avsikt att bygga nytt. Vi vet
att vi kommer att befinna oss pa platsen
under langre tid, och med ett sadant
perspektiv blir insatser héar och nu inte
sdrskilt kostsamma.

Under 2021 forvarvade Genova bland
annat ett tidigare mentalsjukhusomréde
i Sankt Lars i Lund, en vacker kultur-
miljé med en gronskande innergéird. Har
hittar man idag moderna kontor — bade
stora och sma lokaler. De cirka 20 000
kvadratmeterna hyrs ut till flera olika
foretag som dr verksamma inom olika
branscher.

- Vi har anlitat en personlig trdnare
som erbjuder gratis grupptrining pa
innergarden for de som jobbar hir. D4
far manniskor lAmna kontoren och lara
kinna varandra samtidigt som de hinner
tréna. Det &r ett sétt att f& folk att trivas,
kdnna en gemenskap och bli 1dngsik-
tiga hyresgister — vilket ar bra for hela
omréadet.

Att befolka platsen och skinka trivsel
och trygghet under dygnets alla timmar
16per som en réd trdd genom Genovas
projekt. En néra relation med kommuner
och foreningslivet gbr att man kan hitta
kreativa 16sningar som gynnar alla. P&
taket till en av Genovas handelsfastighe-
ter i Nacka har man exempelvis anlagt
en fotbollsplan i konstgras.

- Kommunen hade uttryckt att det
fanns for f& fotbollsplaner. Jag bor sjalv
i Nacka och vet hur svart det dr att boka
plantid for knatteverksamhet. Nu ir fot-
bollsplanen 6ppen for foreningslivet och
dessutom &r det positivt att vi skdnker liv
till platsen dven péa kvéllstid.



Tidig medborgardialog

Det forsta steget i majoriteten av Genovas projekt ar inte
att sitta sig ner med detaljplanen — utan inleda en dialog
med allminheten pé platsen. Ett sitt att redan i tidigt
skede lyssna in en bredare fokusgrupp och réster som
annars inte kommer till tals i den formella planproces-
sen. Aven under pandemin sig Genova till att genomfora
digitala aktiviteter i bland annat Ekeby, Storvreta och
Jaktvarvet for att kunna né alla demografiska grupper,
som kan ha svart att nidrvara i fysiska moten. En tidig
dialog ar avgorande for platsens basta och framsta sittet
att ta del av information och kunskaper som bara finns
hos de som redan bor och verkar dir. Genom att ta
initiativ att soka upp allmidnheten - i stillet for att vinta
sig det omvinda - sdkerstiller Genova en storre inklude-
ring i vilka roster som dr med och formar projektet.

95,8

Trygghetsindex for boende och verksamma i bostader
och lokaler som forvaltas av Genova, vilket ar 15,8 %
hogre an branschmedelvardet. Matning utférd av Tyréns.

Fotboll pa hog niva

Att engagera sig i platser dir man verkar dr en sjalvklarhet
for Genova. I Nacka kommun &r inflyttningen stor och
efterfrdgan pa ytor for bollspel hog. Nér lokalborna
protesterade mot bristen av fotbollsplaner utanfor
kommunhuset kom Genova med forslaget att anligga en
fotbollsplan pa taket till en av handelsfastigheterna man
forvaltar. De tva 5-mannaplanerna i konstgris invigdes
under 2020 och ar sedan dess 6ppna for foreningslivet.

Socialainitiativ

En annan del av arbetet med social hallbarhet ligger i att
bista andra verksamheter som bidrar till ett battre samhalle.
Genova har under flera ar stottat barnrattsorganisationen
Maskrosbarn, som hjdlper barn och unga i miljéer praglade
av missbruk eller psykisk ohélsa. Ett hogst personligt
engagemang for Andreas Eneskjold, en av Genovas
medgrundare, som fick upp égonen fér deras verksamhet
redan 2014.

- Nar jag var 13-14 ar hade jag det tufft hemma och forsokte
klara mig sjalv i livet. En gang bad jag till Gud och sa’om du
hjalper mig nu lovar jag att ge nagot tillbaka nar jag kan’. For
atta ar sedan satt jag i en bilkd pa Essingeleden och fick se en
skylt dar det stod Maskrosbarn. Jag kollade upp vad det var
och bokade direkt ett méte med grundarna Thérese Jarland
och Denise Madsen, forklarar han.

Men det ar inte det enda valgorande initiativet Genova
engagerar sig i - under 2021 blev man daven samarbetspartner
till Stiftelsen Laxhjalpen, som finansierar laxhjalp for
hogstadieelever i socioekonomiskt utsatta omraden, och
valde dven att stodja Stiftelsen Expos arbete mot rasism och
for demokrati.

Genova social hallbarhet 2022 9



Férvaltning och utveckling gar hand i hand

Personligt
engagemang

Langsiktig trygghet och trivsel dr ledorden nér stadsutvecklaren Anna Molén och férvaltaren
Anna-Karin Malmgqvist krokar arm och knyter ihop projektets borjan och slut.

Al s M
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Personligt engagemang éir det viktigaste
verktyget i verktygsladan nir man star
infor planeringen av ett nytt projekt.

- Var utmaning ir att avgora vad
som Ar det bista for varje enskild plats.
Vad som behdvs tillforas eller atgirdas
for att det ska bli sa bra som mojligt
att bo, verka och vistas dér. Kanske ir
det radhus, flerbostadshus eller négot
helt annat. Det viktiga ir att forsté vad
platsen behover och niar det kommer
till social hallbarhet ser vi att var egna
byggréattsportfolj kommer fylla en viktig
funktion, sdger Anna Molén, chef for
stadsutveckling.

- Genom att vi har méjlighet att
vara med tidigt i planeringsskedet och
utformningen av nya detaljplaner fér vi
storre mojligheter att bygga kvalitativa
och ansvarsfulla bostadsomraden som
lockar till ett 1dngsiktigt boende. Och det
sker nér stadsutveckling och forvalt-
ning gd hand i hand, sédger Anna-Karin
Malmgqvist, chef fér bostadsférvaltning.

Inledningsvis handlar alla Genovas
projekt om att skapa en forstaelse for
dess individuella utformning.

Vi méste stilla oss frdgor som: Vem
kommer att bo hér? Har de barn som
behover forskoleplats? Hur pendlar de
till jobbet? Vilka ar de viktigaste mal-
punkterna pa platsen? Vilken service
Onskas?, siger Anna Molén.

Den inledande platsanalysen ar
avgorande, eftersom Genova som fastig-
hetsutvecklare maste forsta vilken
kontext man befinner sig i.

For platsens bista
— For oss som stadsutvecklare gor det
oerhort stor skillnad nér jag vet vem vi
planerar fér. Bade for de som ska bo och
verka dir, men ocksa for mina kollegor
som ska forvalta bostadskvarteren ldngre
fram. Darfér maste vi redan i planerings-
skedet forsta det forvaltande perspekti-
vet sa att vi pa Genova tillsammans kan
bygga ett omrade som &ir tryggt, trivsamt
och funktionellt, férklarar Anna Molén.
Med platsens bésta for 6gonen stravar
man efter varierad bebyggelse — radhus
som moter flerbostadshus med kom-
mersiell och offentlig service i botten
- samhaéllsfunktioner som forskolor och
matbutiker. Och hur miljén som helhet
knyter an till omraden runtomkring.

Engagemang och gemenskap

- Gemenskap och delande r ett centralt
vérde i varje projekt, vi ser alltid 6ver
vilka méjligheter som finns for att skapa

gemensamma utrymmen. Det kan vara
gemensamhetslokaler, terrasser eller
torg. Men dven hur vart omride kan
forhalla sig och knyta an till kringlig-
gande milj6er. Vi engagerar oss dven

i grannsdmjan, eftersom vi vet att just
grannar ar en viktig nyckel till att man
trivs ddar man bor. I métningar kan vi
tydligt se hur upplevd trygghet och
trivsel hdnger ihop. Genom att skapa en
god gemenskap mellan grannar mérker
man ett hogre engagemang i sin narmiljo
och med det foljer attraktiva och trygga
miljoer, sdger Anna-Karin Malmgqvist.

"I métningar kan vi tydligt
se hur upplevd trygghet
och trivsel hanger ihop.”

Genova bygger hyresritter med samma
hdéga kvalitet och omsorg som nir de
bygger bostadsritter, med extra betoning
pa arkitektur och materialval. Affars-
nyttan blir i sin tur att de boende trivs sa
bra att de stannar lange och darfor tar val
hand om sin ldgenhet under tiden. Det
minskar bade dvergripande slitage och
antalet flyttar.

- Var syn pé forvaltningsbranschen
dr att man inte bara kan fokusera pa
driftnettot, utan maste viga in kund-
nojdheten bland de boende i samma
utstrdckning. Vi dr 6vertygade om att
fokus kommer skifta framover. Det mest
affarsméssiga ar att forsta vad de boende
vill ha, och hur vi kommer f& dem att
trivas — det kommer att gynna ekono-
min pé ett mer langsiktigt sitt, forklarar
Anna-Karin Malmgqvist.

Genova forstar helheten och vet att
man tjinar pa att arbeta som ett lag, for
att f4 ratt forstaelse for samtliga aspekter
i ett projekt. Bostadsforvaltare fran den
egna organisationen dr med och bidrar
med synpunkter pa detaljniva flera ar
innan det finns nagot konkret att for-
valta. Det kan handla om val av vitvaror,
material i kOken eller att etablera digitala
system som underlittar mitningar i
fastigheterna.

Langsiktigt ansvar

- Var malbild r att Genova ska bli en
kvalitetsstdmpel nér det kommer till
hyresritter, alla ska veta att vi bygger
fina bostédder pa ett ansvarsfullt sitt. Att
vi finns pé plats och fortsitter ta ansvar

Aven efter att de boende har flyttat in och
bott dér ett halvt liv. Att vi star for kva-
litetsboenden som hojer ett omrade och
skapar en socialt hdllbar ndrmiljo. Alla
sma delar i ett projekt tjinar ett hogre
syfte — det vill séga att gora bra platser,
for alla som vistas ddr. Om vi lyckas med
det kommer det ocksé tillbaka till oss.

Da leder det till att vi far nya platser att
gora dnnu béttre saker pa. Snart kommer
kommunerna att ringa oss i stillet for
tvirtom, sdger Anna Molén och skrattar.
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Genovas affédrsmodell

En langsiktigt hallbar affarsmodell

Genovas affirsmodell innebir att utveckla och skapa virde i sitt fastighetsbestdnd, med ett 1dngsiktigt
och hallbart perspektiv. Det gor man genom foradling av befintliga fastigheter, utveckling av byggritter,
projektutveckling i attraktiva l1igen, samt genom strategiska transaktioner.

Afféarsidé

Att med langsiktighet,
hallbarhet och engage-
mang som kompass

- forvarva, forvalta och
utveckla moderna och
attraktiva bostader och
lokaler.

Genova social hallbarhet 2022

Aktiva i hela kedjan av
fastighetsinvesteringar

Genova bedriver en kombinerad verk-
samhet med fastighetsférvaltning och
projektutveckling for 1angsiktigt 4gande.
Strategin innebér ett aktivt engagemang
i hela kedjan av fastighetsinvesteringar -
fran forvarv till forvaltning och projekt-
utveckling. En central del i strategin ar
att skapa byggritter, dir man vid for-
verkligad byggnation adderar virde till
befintliga fastigheter. Genova férvirvar
och utvecklar fastigheter, samt bygger
nya bostéder och lokaler baserat pa efter-
fragan hos hyresgister och kommuner.
Fastigheterna utvecklas och forvaltas pa
ett langsiktigt, 16nsamt och socialt hall-
bart sétt med syfte att skapa vardetill-
véxt. Stabila kassafloden fran befintliga
forvaltningsfastigheter skapar forut-
sdttningar att utveckla verksamheten
vidare genom investeringar i forvarv

och projektutveckling. Det ldgger ocksa
grunden for ett framgangsrikt arbete
med social hillbarhet. Med god likviditet
och kostnadseffektiv nyproduktion dr
det mojligt att forvarva fastigheter och
genomfora projektutveckling frdn egna
byggritter i sin egen takt och anpas-

sat till marknadens behov. P4 Genova
utvecklar man frimst hyresbostdder och
samhéllsfastigheter for egen langsiktig
forvaltning, vilket motiverar langsiktiga
investeringar och skapar utrymme fér en
socialt hallbar stadsutveckling.

Genovas huvudmarknader &r Stor-
stockholm och Uppsalaregionen - expan-
siva omraden med stor efterfragan pa
béde bostdder och samhéllsfastigheter.

Affdrsmodellen kan beskrivas i fem
mojliga steg som illustrerar utvecklingen
fran forvarv till slutlig férvaltning, se
dven nésta sida.

« Forvirv av fastighet

» Fastighetsutveckling

« Utveckling av byggritter
» Byggnation

« Forvaltning

Utvecklar potential

Att identifiera utvecklingspotentialen for
varje fastighet utifrdn dess unika forutsatt-
ningar ar ett viktigt inslag i Genovas affirs-
modell och en del av arbetet med social
hallbarhet. Man arbetar strukturerat for
att exempelvis 6ka uthyrningsgrad, dndra
hyresgédstsammanséttning och investera
irenovering av lokaler och forbattring av
utomhusmiljon for att 6ka fastigheter-

nas attraktivitet. Likasa utvérderas alltid
mojligheten for utveckling av byggrétter.
Bolagets byggratter utvecklas ddrmed
primért pi egen hand av Genova utifran
bolagets befintliga forvaltningsfastigheter.
Egenhindigt utvecklade bostadsbyggrétter
skapar forutsattningar for bittre margina-
ler och lagre risk 4n vid kop av byggratter
och markanvisningar. Dartill bidrar en
uthyrd forvaltningsfastighet till kassa-
flédesgenerering under detaljplaneproces-
sen dnda fram till byggstart.

Affarsidé

Att med langsiktighet, h&llbarhet och
engagemang som kompass forvarva,
forvalta och utveckla moderna och
attraktiva bostidder och lokaler.



: . Forvarv av
Langsiktig "
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e T ' Utveckling av
Byggnation byggritter
Forvarv av Fastighets Utveckling av Byggnation Langsiktig
fastigheter utveckling byggritter forvaltning

e Utvardering och
forvarv av fastigheteri
strategiska lagen med
utvecklingspotential.

« Fastigheter med hyres-
gaster som bidrar till liv
pa platsen under tiden
utvecklingen pagar.

« Tidig dialog med
berérd kommun och
medborgardialog.

o Langsiktigt fortroende
och lyhordhet genom
hela processen.

o Ett holistiskt
perspektiv for att
skapa ett realistiskt
genomfdrande.

e Samlat grepp kring
affaren, planering,
genomfdrande och
forvaltning.

« En mangd olika analyser
tas fram utifran affars-
och platsspecifika
varden, hallbarhet och
tekniska forutsattningar.

o |déer for nya
funktioner och tillagg i
stadsstrukturen.

o Arbetet sker
tillsammans med
kommunen med stéd
av arkitekt-team och
teknikkompetenser.

e Forslag prévas och
justeras utifran
lardomar i bland
annat sociala
konsekvensanalyser
och medborgardialoger.

¢ Alla platser ar unika,
inget projekt ar det
andra likt. Hur stora
visioner Genova an har
for en plats, behover
man alltid vara noga
med att lyssna in den.

o Flexibilitet och hdg
kvalitet kombinerat med
god arkitektur och design.

o Hallbara byggmaterial,
miljocertifiering och
gron finansiering.

o Vibygger olika typer
av upplatelseformer,
varje hus ar unikt och
anpassat for platsen ur
ett socialt perspektiv.

e Genom sociala
investeringar i projekt
skapar vi mervarden
dar vi bygger vara hem
och omraden. Det kan
handla om att erbjuda
praktikplatser, olika
former av samarbeten
med narliggande
skolor, medverkan i
utokad dialog eller
trygghetsframjande
atgarder.

o Langsiktigt
forvaltningsperspektiv.

e Trygg och
vardeskapande
fastighetsforvaltning
dar ménniskor trivs.

o Vilagger stor vikt vid
att kdnna sig trygg inne
i sin bostad - bra las,
inbrottssékra dérrar
och sékra installationer.

o Att vara langsiktigt
handlar om processer
som formar de sociala
villkoren for framtida
generationer.
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Genovas projekt: Viby

Att bygga en ny stadsdel

I ar planeras det forsta spadtaget i hjirteprojektet Viby i Upplands-Bro. En plats som inom nagra ar
kommer att férvandlas fran évergiven handelsplats till en helt ny levande stadsdel. Genovas vision har
varit tydlig redan fran start — att skapa sociala virden i en ny hallbar stadsdel.

14 Genova social hallbarhet 2022



Genovas projekt:

Viby

Genova forvirvade fastigheten Viby
19:3 redan 2014. D& upptogs de 110 000
kvadratmetrarna av en dldre handels-
byggnad och en stor parkeringsplats

- formad som en kil mellan bostdderna
i Brunna och ett storre verksamhetsom-
rdde med arbetsplatser.

De slitna kringmiljderna var i stort
behov av upprustning och det minskade
flodet av besokare bidrog till en alltmer
otrygg och ddslig kénsla. Det kravdes
en del fantasi for att helt forsté platsens
potential. Efter att ha fért dialog med
kommunen, savél som omrédets boende
och verksamma aktorer, sdg Genova
snart framfor sig en helt ny och socialt
hallbar stadsdel med skola, butiker, ser-
vice och bostédder. En stadsdel att ha och
forvalta under lang tid framdver.

- Vi har haft ett intensivt och néra
samarbete med kommunen for att forsta
behoven och forma ett forslag som pas-
sar savil invanarna som verksamheterna
iomradet. For Genova dr det sjilvklart
att ta ett helhetsgrepp nér vi planerar
projekt. Vi bygger for att 4ga pa lang sikt.
Det gor att vi tdnker 1angt bortom fardiga
byggnader, vi ska vara kvar i omradet
och forvalta i decennier framéver, sdger
Henrik Raspe, chef for projektutveck-
ling p4 Genova, som tillsammans med
bolagets stadsutvecklingsteam drivit
planeringen av Viby-projektet.

Strategi — en socialt

trygg funktionsblandning

Att fylla ett vakuum som vuxit fram
under l&ng tid &r en komplex process,
och ett arbete som maste utfdras med
storsta respekt for platsen. Fastigheten
i Viby hade stor potential, framfor allt
fanns en etablerad och stark koppling
till befintliga bostider och arbetsplat-
ser i niromrédet. Det forelag alltsd en
mojlighet att bygga en socialt trygg
miljé med hog niva av nirservice for
de som kommer flytta in i Genovas
bostider, samt dven forbattra och hoja
livskvalitén for de som redan bor och dr
verksamma dér.

- Nér vi pratar om ’socialt trygg funk-
tionsblandning’ handlar det om att man
gOr stadsmiljon offentlig och tillging-
lig genom att blanda olika funktioner
isjdlva stadsplaneringen. Det gor att
stadsrummet befolkas under fler timmar
pé dygnet, vilket ocksa dkar tryggheten
i omréadet. Skolans idrottshall kan till
exempel anvindas till fritidsdndamal
efter skoltid och verksamhetslokalen pa
torget kan programmeras pa ménga olika
sitt for att aktivera Viby torg och dess
besdkare, forklarar Anna Molén, chef for
stadsutveckling pa Genova.

Tre viktiga bestandsdelar
i Genovas strategi for Viby:

Ta till vara pa, och utnyttja, befintlig
natur och infrastruktur

Ambitionen har varit att ta tillvara sa
mycket befintlig natur som mdgjligt
genom att forlagga skola och férskola
med tillhdrande utemiljo i dessa delar
avomradet. Dér det inte ar mgjligt att
bevara befintlig natur planteras nya
tréad och gronska. Genom att utveckla
vid redan fullt fungerande infrastruktur
sparar man bade pa miljomassiga och
ekonomiska resurser.

Att ge tillbaka till platsen

Brunna ar en viktig del av Upplands-
Bro. Med cirka 3 000 boende och flera
tusen verksamma finns redan i dag

ett underlag och intresse for utokad
narservice i omradet. En ny grundskola
och en ny forskola kommer att ge stora
varden for omradet i stort.

Kopplingar till bostader

Att kunna ga eller cykla sjalv till skolan
ar ett av barns forsta steg mot sjalv-
standighet. Hela stadsdelen utgar fran
barnets rorelse till och fran skola och
aktiviteter. Den befintliga gang- och
cykelleden mot Brunna och Grona dalen
forstarks och fortsatter vara helt fri fran
biltrafik for att ge barnen i omradet 6kad
rorelsefrinet.

Genova social hallbarhet 2022
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Genovas projekt: Viby

Genomforande

Genova initierade tidigt en medborgar-
dialog for att lyssna och ldara av boende
och verksamma i Vibys ndromréde. Man
pratade med idrottsféreningar, traffade
kommunens néringsliv och hade en

tédt och intensiv samverkan med flera
forvaltningar pA kommunen. Det fram-
tradde snart en gemensam vilja fran de
inblandade parterna att ateruppliva Viby
med nya funktioner och virden. Genom
att skapa en ny stadsdel fanns mojlighet

tillfredsstéller dagens behov utan att
dventyra kommande generationers
mojligheter att tillfredsstélla sina behov.
Boverket har dven identifierat

fem centrala teman som de anser
sirskilt viktiga inom social hallbar
stadsutveckling. I Viby arbetar Genova
fram en social agenda och handlingsplan
for att prioritera ritt insatser for 6kad
social hallbarhet och inforlivar dessa
fem teman. Fér Genova som langsiktig
fastighetsutvecklare och forvaltare

en kil mellan de tvd omréddena och kom-
mer bli en attraktiv ny stadsdel som kny-
ter dem samman - med en vél avvigd
balans av bostéder, handel och skola.
Genova kommer bidra till att skapa en
titare och mer sammanhéingande stad

2. Variation

Att astadkomma stOrre variation ndr
det giiller funktioner, boendeformer och
gestaltning.

I projekteringen av Viby har man prioriterat

att binda samman bostider, arbetsplat-
ser och kommunikationer — samtidigt
som den nya helheten kunde bidra till

annu béttre livsmiljer.

— Med den hir avgorande dialogen

som utgangspunkt gick vi till ritbordet.

Tillsammans med arkitekter och exper-
ter inom trafik, buller och risk gjorde
vara projektledare ett otroligt arbete som
ledde fram till det detaljplaneforslag som

klubbades igenom med stor majoritet

i december 2021, berittar Anna Molén,
chef for stadsutveckling pa Genova.

Fem centrala teman i hallbar

stadsutveckling

Man brukar séga att hallbar utveckling
kan definieras som en utveckling som

handlar det om att skapa processer som
formar de sociala villkoren for framtida
generationer. Vara sociala investeringar
bygger alltid pa en analys av lokala

forutsittningar.

1. Helhetssyn

Att se omradesfornyelse som en del i den
dvergripande stadsutvecklingen och att
kombinera fysiska och sociala dtgdirder.

Social virdeskapande — utifran Genovas affarsidé

variation i form av olika upplételseformer,
lagenhetsstorlekar, hustyper, gestaltning,

dgarkategorier och standard — samt pris-
och hyresniva. Viby bidrar till social inte-
gration, minniskor med olika bakgrund
och ekonomiska forutsittningar kommer

3.Samband

att kunna moétas och bo p& denna plats.

Att ldnka samman olika delar av staden.

Kungsingen i Upplands-Bro delas i tva
delar av E18 och placerar Brunna pa en
sida och Norrboda pa den andra. Men
dven Brunna delas i tva delar av Gran-
hammarsvagen, som skiljer befintliga
bostads- och industriomraden at. Den 11
hektar stora fastigheten, Viby 19:3, utgoér

Genom att skapa en tdtare och mer sam-
manhingande del av kommunen férenas
Brunnas gamla enklaver och barridrer
byggs bort. En titare stad framjar strak
for gdng- och cykeltrafik, samt ger bra
underlag for kollektivtrafik. Genom kom-

Forvirv av

fastigheter

e Utvardering och
forvarv av fastigheter i
strategiska lagen med
utvecklingspotential.

Nedlagda industri-
omraden eller
stormarknader kan
fungera som barriarer

i stadsmiljon. Det ar

ofta &r svart att fylla

eller eliminera sadana
element i stadsbilden.
Genova forvarvade Viby
19:3 med vetskapen om
denna problematik och
sag tidigt mojligheten att
programera om platsen
och aterskapa en naturlig
motesplats i denna del av
kommunen.

Fastighets-
utveckling

e Samlat grepp kring
affaren, planering,
genomfdrande och
forvaltning.

Genova omvandlar en
overgiven handelsplats till
en ny blandstad dar alla
kan komma att bo vilket
bidrar till 6kad social
hallbarhet. Narheten till
gronomraden och nya
sma parker ar nagot som
okar vdlmaende hos de
boende och 6ppnar upp
for fler sociala moten.
Narhet till offentlig
service, arbetsplatser,
fritidsaktiviteter och skola
ar aven viktigt for de
boende.
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Utveckling av

byggritter

e Forslag provas och
justeras utifran
lardomar i bland
annat sociala
konsekvensanalyser,
medborgardialoger och
samverkan med politik
och tjanstepersoner pa
kommunen.

| Viby har vi verkligen
arbetat med hela
stadsutvecklingskedjan,
fran ax till limpa, for att
skapa hallbara samhallen
foér manniskor. Har har

vi arbetat i nara dialog
med kommunen for att
kunna ta valgrundade
besluti strategiska
samhallsfragor for att pa
det sattet framja platsens
behov och fanga upp

nya medborgarférslag,
och darigenom blir Viby
hallbart 6ver tid.

Byggnation

 Flexibilitet och hog
kvalitet kombinerat
med god arkitektur och
design.

Normalt sett stravar

man efter att bygga ett
nytt bostadsomrade

i ett svep. Problemet

blir att man uteldamnar
spelrum for successiva
forandringar i den fysiska
strukturen. Viby kommer
darfor att byggas uti
etapper och det sker
genom en noggrann
planering hur varje etapp
ska vaxa fram successivt
i tak med omvéridens
nya forvantningar och
onskemal.

Langsiktig

forvaltning

* Trygg och
vardeskapande
fastighetsforvaltning
dar manniskor trivs.

Virustar vara
bostadsomraden med
inbyggda strukturer,
saval fysiskt som digitalt,
som uppmuntrar till
delningsekonomi,
samarbete och
ansvarstagande. Genova
pekar pa vinsterna

med att arbeta med ett
utokat boendeinflytande.
Genom att skapa
delaktighet och
engagemang somi
forlangningen leder till
mindre skadegorelse,
lagre omflyttning, farre
vakanser och minskat
hyresbortfall - med
positiva effekter pa
forvaltningskostnaderna.



Genovas projekt: Viby

pletteringsbebyggelse bidrar man dven
till social integration som gor det mojligt
for ménniskor med olika bakgrund och
ekonomiska forutsittningar att motas
och bo tillsammans.

4. Identitet

Att skapa forutsdttningar for en positiv
identifiering med sitt bostadsomrdde
och ge detta en tydligare och mer positiv
identitet utdt.

1Viby tar man tillvara pé lokala formé-
gor som redan finns i omradet. Genom
att underldtta och bana vag for duktiga
entreprendrer och lokala foretag, som
bidrar till att befolka platsen, gér man
den trygg och positiv &ven under tiden
man planerat och projekterat fér den nya
stadsdelen.

5. Inflytande och samverkan

Att all omradesfornyelse behover utga
fran dem som bor i omrddet och genom-
foras i samverkan mellan berérda aktorer.

Sedan dag ett har Genova prioriterat den
vérdefulla kunskapen hos de som sedan
ldnge bor i Brunna. De vet béttre d4n na-
gon annan vad som redan fungerar och
vad som behover bli battre. Samtidigt dr
upprustningen av allminna platser och
skapandet av arenor for social interak-
tion avgdrande for att generera en kénsla
av trygghet och samhorighet.

Resultat - en smaskalig
blandstad

Den nya stadsdelen Viby kommer att
préglas av smaskalighet och funktions-
blandning, dir service som forskola,
grundskola, daglighandel och nérservice
finns néra bostdderna. P4 sa vis minskar
behovet av bil och de boende ges storre
frihet att vilja firdmedel i sin vardag.

- Viby erbjuder olika former av bosté-
der - fran kvarters- och terrasshus med
hyresbostéder till enfamiljshus i olika
former av radhus. Vi ser flera fordelar
med variationen. P4 sa vis kan vi mota
manniskors skiftande behov och erbjuda
boenden for olika skeden i livet samti-
digt som blandningen ger en kinsla av
sméskalighet och variation, avslutar
Anna Molén.

i

MOT HOKALERNA

Nyttlivi Viby

Upplands-Bro kommun plane-
rar Genova att skapa en helt ny
stadsdel, pa den 110 000 kvadrat-
meter stora fastigheten Viby 19:3
som forvarvades 2014. Utdver
handel, service, skola och for-
skola byggs aven en stor mangd
bostader i olika former - fran
flerbostadshus till radhuskvarter.
Variationen och smaskaligheten
ger tydliga fordelar nar det kom-
mer till IAngsiktigt forvaltande och
social hallbarhet.

s
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Kréonika

"Hur kan fastighetsutvecklare
skapa social hallbarhet pa riktigt?”

Bjorn Hellstrom, adjungerad professor pA KTH Arkitekturskolan, beskriver hur fastighetsutvecklare
gatt frin bostadsbyggare till samhaéllsbyggare. Enligt honom &r inkludering en nyckelfraga for att

skapa social hallbarhet.

Socialt samhiéllsbyggande

Bjorn Hellstrom ar adjungerad
professor och docent pa KTH
Arkitekturskolan samt konsult

pa Tyréns. Enligt honom spelar
fastighetsutvecklarna en viktig
roll for att motverka segregationen
i samhallet.
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FN:s 193 medlemslinder har - genom
Agenda 2030 mél 11 - forbundit sig

att ”gora stdder och bosittningar
inkluderande, sdkra, motstandskraftiga
och hallbara”. Samtidigt ser vi idag en
Okad segregation i vira svenska stader,
med socialt och ekonomiskt utanférskap
som f6ljd. Hur kan fastighetsutvecklarna
ta ansvar och bidra i samhéillsbyggandet
som svarar upp mot mal 11?

Det finns en tilltro till att arkitektur
ska bidra till mer hallbara och mindre
segregerade samhéllen. 2018 antog
Sveriges regering en ny arkitektur-,
form- och designpolitik for hallbara
gestaltade livsmiljoer. Det kanske mest
slaende med politikomradet Gestaltad
livsmiljo &r att den tar ett helhetsgrepp pa
samhéllsbyggande.

Hallbart samhéllsbyggande innebir
att se sambanden och omsluta olika
former av fysiska, sociala, ekonomiska
och miljorelaterade strukturer. Det
handlar &ven om att inkludera de
kompetenser och aktdrer som kan bidra
i arbetet i riktning mot socialt resilienta
samhdéllen.

I detta ssmmanhang har fastighets-
utvecklaren en mycket viktig roll. Fran
en tidigare ensidig orientering mot den
fysiska byggnaden borjar nu flera fast-
ighetsutvecklare engagera sig i det som
hénder mellan husen och dven involvera
de som bor och verkar i lokalsamhéllet.

Intresseorganisationen Sveriges
Allménnytta styrker detta. De skdnjer
idagen positiv trend som bottnar i att
vissa fastighetsutvecklare, som tidigare
sag sig sjdlva som bostadsbyggare,
numera bendmner sig samhéllsbyggare.

Hur kan dessa samhéllsbyggande
fastighetsutvecklare bidra till att skapa
social héllbarhet péa riktigt?

Nyckelsvaret r inkludering, dir fast-
ighetsutvecklaren — med den lokala
livsmiljén och ménniskan i centrum

- agerar medskapare inom féltet socialt
samhéllsbyggande. Filosofen Jonna
Bornemark skriver om husen som “hérd-
varan” och det som sker mellan dem som
”"mjukvaran”, det vill sdga vira mellan-
maénskliga relationer.

Fastighetsutvecklingsarbetet
handlar om att skapa inkluderande och
samskapande aktiviteter som tillser att
medborgares och lokala aktorers asikter,
intressen och kunskap kan hanteras
konstruktivt.

Det géller frimst forhallningssatt
och metoder fér medverkan. Tydliga,
relevanta och rimliga mal som de
lokalt engagerade kinner tilltalar deras
intressen. Arenor dir moten kan dga
rum. Att ta medborgares forslag pa
allvar och genom konkret praktik visa
att deras rost spelar roll. Samt modeller
for kontinuerlig utvirdering och
aterkoppling.

Avslutningsvis. I Barnkonventionen
Artikel 3 Barnets bésta finns en formule-
ring med tydlig baring p& hallbart gestal-
tade livsmiljoer: "I alla &tgirder som ror
barn ska man i forsta hand beakta vad
som beddms vara barnets bésta”.

Nu finns en palett med ett globalt
mal, ett politikomrade, en filosof och
en konvention. Fastighetsutvecklaren
har penseln — nu &r det dags att ta pa
malarrocken!



Genovas projekt

Arkitektur for livet

Genova vet att god arkitektur bidrar till god livsmiljo. I ett storre perspektiv innebéar det att skinka omsorg
och engagemang till sina gestaltningar som bidrar till det offentliga rummet. I ett mindre perspektiv att
etablera attraktiva och trygga boenden for de som lever sina liv och driver verksamheter i Genovas hus.
Dar sitter det inte bara i byggnaderna, utan i de mjuka virdena runtomkring - livet mellan husen kan vara
avgorande nir det kommer till social hallbarhet.

Skargardsnara Stensnas Udde

Utover lagenheter och radhus byggdes
aven batbryggor och sandstrand som

en del av projektet i Akersberga, for att
forstarka de boendes tillgang till havsnara
rekreation.

Generationsmote i Alsike

Utover ett hallbart femvaningshus med
stomme helt i trd - dér merparten av
lagenheterna utformats med den vaxande
familjen i atanke - har Genova aven
etablerat ett generationskoncept. Som
rymmer aldreboende och forskola i en och
samma byggnad i Uppsala.

Lummiga Saltsjolunden

Uppe bland tallarnas tradkronor restes
naturnara kedjehus och lagenheter till
en bilfri oas i Saltsjobaden, har uppférde
Genova aven ett LSS-boende och
gemensamt vaxthus.

Tryckeriet - modernt skargardsliv

| Roslagens hjérta, Norrtélje, forvandlas

ett datida industrikvarter till modernt och
levande bostadsomrade, med direkt narhet
till hav och natur. Utdver det bygger man
aven for vardeskapande funktioner som bil-
och cykelpool, leveranskylar till matvaror
och kontorsplatser till boende som vill
arbeta pa distans.

Centrala Liljegatan

| gréanslandet mellan stad och villaomrade i
Uppsala fylldes tre vackra hus med exklusiva
materialval, vél tilltagna fonster och tidlosa
designelement. For att ytterligare forstarka
omradets narservice uppfordes ett gym och
en Coop-butik som del av projektet.

Sankt Lars

Under 2021 forvarvades ett tidigare
mentalsjukhusomrade i Sankt Lars

utanfor Lund. En vacker kulturmiljéo med
gronskande innergard som idag fungerar
som kontor till bade stora och sma foretag.
Genova har anlitat en personlig tranare som
erbjuder gratis grupptraning pa innergarden
for de som arbetar i fastigheterna.
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Genovas projekt: Botanikezrn
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Botanikern:

Ett hallbart boende
—inifran och ut
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Genovas projekt: Botanikezrn

akterrass
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varandra.

I den nya stadsdelen Rosendal i Upp-
sala ligger ett av Genovas mest omta-
lade bostadsprojekt. Botanikern ir ett
modernt bostadshus med 133 ldgenheter
- dér social och miljoméassig hallbarhet
star i fokus.

Huset, som ar byggt helt i trd, ar ett
av Uppsalas forsta flerbostadshus med
tristomme. Botanikern har belénats med
Uppsala Arkitekturpris och var &ven med
i utstéllningen Woodlife Sweden som
visar hur arkitektur kan bidra till mins-
kad miljépéverkan. De storsta fordelarna
med trd som byggmaterial dr dels att det
ar fornyelsebart och dtervinningsbart,
samtidigt som det dr l4tt for hantverkare

att arbeta med. Det 4r dessutom mer
energisnalt att producera, vilket leder till
ett lagre koldioxidutslapp totalt sett om
man jamfor med andra byggmaterial.
Arbetet med social hallbarhet 16per
som en rdd trdd genom projektet. Innan
det forsta spadtaget sattes i marken i
Rosendal lyssnade man in Uppsalabors
onskemal kring det nya bostadsomradet
for att kunna tillgodose deras behov. De
boende i Botanikern har néra till allt fran
gronomraden och kommunikationer till
idrottsanldggningar och Akademiska
sjukhuset — som dr en av stadens stora
arbetsgivare. Ett bekvimt boende dar
det mesta ligger inom gang- eller cykel-

avstand okar trivseln och gor att boende
och verksamma vill vara kvar lange.

Smart arkitektur bygger inte bara
snygga hus, det kan dven bygga en
gemenskap mellan grannar. Botanikern
har en 200 kvadratmeter stor takterrass
som fungerar som en naturlig métesplats
for husets boende - ett extra rum med
gronska, bord, sittplatser och ett gemen-
samt kok. Hér finns ocksa odlingslador
dér grannarna kan starta gemensamma
odlingsprojekt. Aven den mysiga inner-
garden dr en plats ddar minniskor kan
traffas Over generationsgrianserna och
ldra kinna varandra 6ver en kopp kaffe,
eller kanske ett parti boule?
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Genovas projekt: Balneum

Balneum:

En urban oas
vid vattnet

Forsta parkett

Balneum i Grondal &r en lika naturskon
som citynara utgangspunkt, dar Ge-
nova tagit tillvara pa platsens egenska-
per och samtidigt skapat gott om ytor
for granngemenskap.
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Genovas projekt: Balneum

Balneum i Grondal ir ett projekt som
lever upp till sitt latinska namn - bad-
hus. Inte bara genom sin méktiga utsikt
Over Milaren, utan dven med hjélp av
alla de gemensamma ytor och inves-
teringar som skapats med vattnet som
fokuspunkt. Hir kan de boende njuta
av ett privat spa - med tillhérande pool,
bastu och soldéck - men dven av en

bat som ligger fort6jd nere vi Balneums
brygga, fri for foreningens medlemmar
att boka och anvinda nér andan faller
pa. Det dr sedan ldnge konstaterat att
trygghet och gemenskap med sina gran-

CEEET

nar bidrar till 6kad social hallbarhet. Att
skapa spontana métesplatser ar darfor
en given atgird, men en annan faktor
som visat sig vara framgangsrik ar delat
dgande och cirkuldr ekonomi. Genom att
skapa ytor dér boende kan dela och 14na
av varandra stirks gemenskapen mellan
grannar annu mer.

Med sina 135 lagenheter i naturliga
och ljusa toner har Balneum forsta
parkett vid strandkanten. Upplevelsen
av vatten forstérks ytterligare med hjalp
av stora glaspartier som bokstavligen
bjuder in naturen i vardagsrummet. Nir

det kommer till social hallbarhet och
nirmiljoer dr just ndrheten till natur-
omraden ett prioriterat element — som
visat sig ha stor inverkan pa de boendes
vdlmaende. En annan faktor som visat
sig ha samma inflytande ar nirhet till
offentlig service, arbetsplatser, fritids-
aktiviteter och kultur. Fér Balneum
innebdr det naturskona men fortfarande
centrala ldget i Grondal, med direkt
nérhet till centrala Stockholm, att man
lyckas kombinera bada delar.
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Hallbart Stockholm 2030

Griansoverskridande samarbete
— for en hallbar fastighetshransch

Genova har anslutit sig till hallbarhetsforumet Hallbart Stockholm 2030. Tillsammans med andra
bostads- och fastighetsbolag i Mdlardalen verkar man fOr att minska branschens ekologiska avtryck
och sétta storre fokus pa fragor om social hallbarhet.

Stadsutveckling i fokus

Andreas Huss, arkitekt och stads-
planerare SAR/MSA, &r program-

I HS30 - Hallbart Stockholm 2030

- samlas aktorer fran Milardalens
bostadsutvecklingssektor, som tillsam-
mans arbetar for att minska branschens
ekologiska avtryck och att ta social
hallbarhet pa 4n storre allvar. Genova dr
ett av ndrmare tjugo bolag som anslutit
sig. Andreas Huss, programkoordinator
pa HS30 och senior projektledare pa
forskningsinstitutet RISE, beréttar varfor
forumet har en viktig roll fér framtidens
stadsutveckling.

Varfor behovs HS30?

- HS30 ér ett héllbarhetsforum dér
bostadsutvecklare fran hela Mélarda-
len har mojlighet att dela kunskap och
erfarenheter pa ett transparent sitt, for
att tillsammans bidra till en mer hallbar
bostadsbransch. Tiden dr knapp for att
vi ska lyckas stélla om, och da krévs
samverkan.

det kommer till hallbarhetsarbete. Vi har
i var tur hoga forvantningar pa vara med-
lemmar. For att bli en del av HS30 krévs
bland annat att en hallbarhetschef eller
liknande med férankring i ledningsgrup-
pen, att produktionsansvarig dr inblan-
dad, att det finns en héallbarhetspolicy
samt — viktigaste av allt - att det finns en
nyfikenhet och ambition att arbeta med
hallbarhet. De bolag som arbetar inom
fastighetsforvaltning, likt Genova, har
behov av att vara langsiktiga och kan
genom HS30 fa tillgdng till kunskap som
bubblar inom branschen. Manga aktorer
sitter p4 mycket vardefull kunskap och
erfarenhet. Har far de mojligheten att
dela dem med varandra.

Hur arbetar forumet for att
framja social hallbarhet?

- En av vara fokuspunkter dr Social hill-
barhet knuten till affiren. Inom omradet

koordinator for HS30. Han ar specialist
inom stadsbyggnad och arbetar i tidiga
skeden av stadsbyggnadsutveckling.
Pa RISE arbetar han som senior pro-

har vi paborjat ett arbete med att ta fram
fordjupade mél som bland annat handlar

Hur drivs HS307? om att alla ska ha méjlighet till ett tryggt

jektledare sedan 2020.

Genova social hallbarhet 2022

- Mitt ansvar dr att samordna alla
aktorer, vara lyhord for vilka behov som
finns och driva utvecklingen framat -
for att vi ska uppné de globala méalen
till 2030. Det finns mycket vardefull
kunskap inom HS30-gruppen och det
ligger pa mig att vi nyttjar den pa basta
mojliga sitt. RISE fyller en viktig funk-
tion genom att bidra med State of the
art-forskning, systemténk och kvali-
tetssdkring. Det ger oss ocksd mojlighet
att lyfta fragan inom forskarkaren och
ibland dven initiera nya forskningspro-
jekt om vi ser att det finns ett bredare
behov i samhéllet.

Vilka aktorer ansluter sig till
forumet och varfor?

- Idag har vi 19 medlemmar, bostads-
utvecklare badde inom férvaltning och
produktion som har hoga ambitioner néar

boende, oavsett bakgrund. Vi avser att
skapa en verktygslada, som kommer
anvéndas for att realisera malen. Hall-
barhetsfragan dr komplex och vi ser att
det i vissa fall finns malkonflikter mellan
olika initiativ, men oftast gar ekologisk
och social hallbarhet hand i hand med
varandra.

Vad ar malbilden med HS30?

- Var malbild och ambition &r att HS30
ska vara en referensgrupp for hur
bostadsutvecklingssektorn kan arbeta
for att kraftfullt minska det ekologiska
avtrycket och att det social hallbarhet
lyfts till toppen av agendan. Vi ska vara
med att utveckla hillbara stider ur ett
systemperspektiv och vara den givna
aktoren i alla sddana sammanhang.
Genom langsiktig samverkan kan vi
bidra till faktisk fordndring.



Ett hallbart Stockholm

Hallbart Stockholm 2030 ar ett hallbarhets-
forum koordinerat av RISE (Research Institutes
of Sweden) som tillsammans med 19 bostads-
och fastighetsbolag samarbetar for att snabba
pa omstallningen till en hallbar bostadsbransch.
Medlemmarna ar verksamma inom fastighets-
och byggbranschen i Malardalen och har den
gemensamma viljan att ga fore i sitt hallbarhets-
arbete och snabba pa branschens omstallning.
Forumet startades under 2021 och man har
gemensamt tagit fram atta fokuspunkter som
ligger till grund for pilotaret 2021/22.

L&as mer pa www.hs30.se
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Vision

En socialt hallbar framtid

Genovas ambition ar att bli marknadsledande inom social hallbarhet. Anna Molén, chef for

stadsutveckling, om vigen dit.

Social hallbarhet pa agendan

Genovas ambition ar att alltid ligga i
framkant, framfor allt nar det kom-
mer till social hallbarhet, menar Anna
Molén som &r chef for stadsutveckling
pa Genova.
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Genovas vision ir att skapa och forvalta
attraktiva och héllbara miljoer ur ett
langsiktigt perspektiv. Denna vision
genomsyrar hela organisationen och
ambitionen ir att samtliga medarbetare
ska bidra utifrin sin individuella kompe-
tens, oavsett affirsomrade.

Under 2021 genomforde Genova en
intressentdialog och -analys, ddr boende,
foretag och kommuner fick ange vilka
fragor de helst ser hogst upp pa agendan.
Ett avde omraden som da prioriterades
ar det fortsatta frimjandet av social hall-
barhet, bade i nyproduktion och i befint-
liga fastigheter. Nagot som stimmer vél
Overens med Genovas egna virderingar.

- Det ir glddjande att betydelsen av
vart sociala hallbarhetsarbete bekréftas,
sdger Anna Molén, chef for stadsutveck-
ling pa Genova. Det gynnar inte bara var
verksamhet utan skapar dven viarden for
samhaéllet i stort. Att satsa pa social hall-
barhet 4r p4 manga sitt fortfarande ett
utforskande arbete. Vi dr stindigt pa jakt
efter nya sétt att utveckla vara metoder
och verktyg som kan méta effekten av
vara sociala investeringar.

Under hosten 2022 fokuserar Genova
darfor pa att identifiera relevanta nyckel-
tal i verksamheten - for att mer precist
kunna folja upp den sociala hallbarheten
inom stadsutveckling och férvaltning.
Ser man framtiden ur ett mer langsiktigt
perspektiv handlar det om att vara en del
av forandringen, i bide stort och smétt.

- Genovas ambition r alltid att ligga
i framkant, framfor allt nir det kommer
till social héllbarhet. Vi bevakar forsk-
ningen noggrant och samarbetar med
andra aktorer som kan bidra till en héll-
bar samhaéllsutveckling, ddr exempelvis
lokala foreningar och organisationer har
nyckelroller. Trots att vi dr pionjirer och
vil bevandrade inom det hdr omradet, sa
foljer vi utvecklingen av sociala inves-
teringar med storsta intresse — for det

hinder hela tiden nya saker, siger Anna
Molén.

Att vara samhéllsbyggare pa 2020-
talet innebér inte bara att bygga triv-
samma hus och miljéer — det handlar
ocksd om att férhalla sig till en standigt
fordnderlig omvérld. Genova idag ser
inte ut som Genova gjorde 2021, eller
2020, och det &r hela podngen.

- Vi lever i en ofdrutsigbar tid — med
krig, inflation, klimathot och vixande
sociala skillnader. Som samhéllsbyggare
behdver vi vara medvetna om detta och
inte blunda for den inverkan det kan ha
pa framtiden. Vi behover vara lyhérda
och anpassningsbara och fortsitta ligga
kraft pé att utveckla hallbara virden
och trygga miljoer. Vi mérker ocksé att
det bli allt viktigare att kroka arm med
andra aktorer som delar samma virden
och liksom Genova vill skapa ett bittre
sambhaélle for alla. Vi dr alltid starkare
tillsammans, sdger Anna Molén.



"Vagen framat ar att
samarbeta med aktorer
som liksom Genova vill
skapa ett battre samhalle
for alla. Vi ar starkare
tillsammans.”

Besoksadresser

Smalandsgatan12 ~ Sysslomansgatan 9
11111111111111111111111111
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