I Verksamhetsorienterad fastighetsutveckling

Det talas alltmer om vikten av att férsta kundens verksamhet.

| Smista Allé i s6dra Stockholm har Brostaden anvant skyltlaget
intill E4/E20 till att utveckla ett av landets stérsta bilhandels-
centrum fér premiummarken. Det har bland annat inneburit att

ta hansyn till speciella behov som sakerhetstankande, stora

parkeringsytor - och viljan att synas.

Skyltlage vikngt for

bilforetag 1 samexistens

Text: Elisabeth Sedig

Smista Allé som ligger utmed E4/E20,
alldeles norr om Kungens Kurva, har
utvecklats till Stockholms och sannolikt
Sveriges storsta bilhandelscentrum.
Omradet har blivit omskrivet som “fina
gatan”, for bilar. Har sdljs Audi, BMW,
Porsche, Dodge, Jeep, Mercedes och sa
vidare. Brostaden dger omradet och hyr
ut lokalerna till de flesta av bilféretagen.
Men hur resonerar ett fastighetsbolag
nar man utvecklar ett omrade for en sa
pass specifik kundkategori som det ar
fragan om i Smista Allé?

Samlade premiummaérken

Enligt Brostadens vd Anders Nilsson
har foretaget koncentrerat sig pa kom-
mersiella lokaler utanfor tullarna.

— Vi ar duktiga pa att hyra ut, sa vi
har képt upp hus med mycket vakanser
och med dem fatt in en hel del markom-
raden. Smista ar det nést storsta, sager
Anders Nilsson.

— Vidare maste vi utga fran vad vi
far bygga och ha kunder att bygga at. I
det har omradet ar detaljplanen starkt
begransande. Vi far bygga kontor,
serviceanlaggningar och sallanképs-
handel men inte bostader eller lokaler
for detaljhandel. Analysen var inte

sarskilt svar. Omradet har ett fantastiskt
skyltldge, synligt fran E4/E20. Pa andra
sidan vagen fanns redan volymmairkena

Ford, Renault, Skoda, Nissan och Volvo.

Vi ville skapa ett omrade for premium-
marken pa den hir sidan, men inte
nodvandigtvis bara bilar.

Sedan valde BMW att etablera sig i
omradet berattar Anders Nilsson.

— De passade vil in 1 vara planer for

omradet. Men de hyr inte huset av oss.
De fick képa tomten eftersom de ville
ha en valdigt speciell byggnad. Vi maste
halla husen mer allmangiltigt for att
kunna attrahera andra kunder om hyres-
gasten skulle flytta. Till Mekonomen
har vi ocksa salt en tomt, men nu sédljer
vi inte fler tomter har.

52 Fastighetsnytt 6/2009



— Vi fortsatte pa bilsparet och nar vi
fick hit Porsche blev omradet vildigt
attraktivt for andra bilforetag.

Etablerar Smista Allé som begrepp
Omradet har alltsa fatt rykte som nagot
av "fina gatan” nar det géller bilforsalj-
ning. Darmed finns ett viarde i namnet.

— Vi har ingen direkt marknadsforing
av omradet, men vi har kommit 6verens
med foretagen att de, liksom vi sjilva,
anvander begreppet ”Smista Allé” i sina
platsangivelser och vigbeskrivningar,
sager Anders Hallquist som ar mark-
nadschef pa Brostaden.

Stéller da bilféretagen 1 omradet nag-
ra branschspecifika krav som kunder?

— Vi har alltid en tit dialog med vara
kunder och forsoker stotta dem pa de
satt vi kan. Vi haller kontakt pa alla
nivaer, bade med killen 1 verkstaden
och med deras vd. Har engagerar sig
saval fastighetschef och forvaltare som
fastighetsansvarig och fastighetsassistent.
Dar ar det ingen skillnad mot andra
kunder. Men om jag ska sdga nagot som
ar utmérkande for bilforetagen sa ar
det deras 6nskan att synas, deras stora
parkeringsbehov och deras behov av
sakerhet, siger Maria Jonsson som &dr

fastighetschef.

“Inget egentligt kluster”

Foretagen i det har omradet skoter
mycket sjalva i fastigheterna, Brostadens
roll blir mer samlande och samord-
nande.

— Vi har mycket diskussioner med
kommunen, for att skapa biattre kom-
munikationer och forbattra miljén kring
anldggningarna. Det ar vildigt viktigt
for de har foretagen som vill halla en
hég profil, att det ar snyggt, rent och
prydligt runt omkring. Vart arbete med
omgivningarna boérjade med vigen som
fran borjan bara var en liten byvag, vi
har delvis finansierat uppgraderingen.
Vi har byggt en gang- och cykelbro till
Satra tunnelbanestation. Vi har ocksa
sett till att fa en busshéllplats hér, vilket
inte helt var okomplicerat, siger Anders
Nilsson.

— Vi har just haft ett frukostméte for
foretagen. Dar berittade vi om Brosta-
den, om vad som hander 1 naromradet
och vi diskuterade om foretagen skulle
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samarbeta om bevakning, De kom

emellertid fram till att det &r battre om
varje foretag har egen bevakning, for
da ror sig totalt fler vaktare i omradet,
sager Maria Jonsson.

— Det forekommer knappast nagot
samarbete mellan foretagen. Sa det
har ar inget egentligt kluster. Foreta-
gen samexisterar och har nytta av sin
samlokalisering. Den ger dem mojlighet
attrahera kunder fran langre avstand,
sager Anders Hallquist.

— Vi erbjuder en del merservice
ocksa. Idag finns ingen restaurang i
omradet, sa vi koper den tjansten av ett
foretag, det vill saga att de ska finnas
pa plats och erbjuda catering, kemtvitt
med mera. Kunderna uppskattar att
den hér servicen finns att képa, det ar
tydligt, sager Maria Jonsson.

Det gar lika bra med batar och kakel
Aven om Smista allé domineras av
bilféretag finns det utrymme for hyres-
gaster 1 andra branscher.

— Det kommer inte att bli bilfoéretag
alltigenom. Det kan komma in stéd-
jande verksamheter ocksa, kanske
bilvard. Det kan aven komma in helt
andra branscher som till exempel
batar, kakel eller inredning nar vi ska
bygga ytterligare 70 000 kvadratmeter,
utover de drygt 20 000 vi byggt idag,
sager Anders Nilsson.

Finanskrisen slog hart mot kreditgiv-

ningen vilket himmade bilférsaljningen.

Enligt Anders Nilsson har Brostaden
tagit hansyn tll detta 1 sitt agerande

— Vi har tackat nej till nagra intres-
serade eftersom vi sdg det som en lite
for stor risk att ta in dem, men vi ar inte
oroliga for de foretag vi har har idag.
De ar starka och klarar nagra samre ar.
Eftersom vi jobbar sa nara kunderna
som vi gor och far information fran
dem, sa anpassar vi ocksa var planering
till deras situation. Vi har till exempel
varit forsiktiga och vintat med att bygga
parkeringshus, och istéllet ordnat med
tllfallig parkering pa tomtmark.

Skyltlaget vid E4 avgorande

Alla bilforetag som flyttat till Smista
All¢é har expanderat, beréttar Anders
Nilsson, nagot som han till stérsta delen
tillskriver det goda skyltlaget. Betydel-
sen av skyltlaget betonar ocksa Urban
Axelsson, som ar chef for Audis bilhall
vid Smista Allé.

— Det ar ingen slump att vi etablerat
oss hér, det dr en strategisk positione-
ring. Skyltlaget och samlingen av mar-
ken i premiumsegmentet ar viktigast.
Vi 6ppnade 1 augusti och har hittills
bara goda erfarenheter. Vi far mycket
folk hit, kunderna boérjar lara sig att det
ar har man képer bil.

Audis bilhall ar en Green Building pa
5 000 kvadratmeter.

— Alla vara nybyggen uppfyller kraven
for Green Building. Men bilhandlarna
ar valdigt duktiga pa de har sakerna
sjalva ocksa. Veho Bil har till och med
en biltvitt som har biologisk rening,
sager Anders Nilsson. m
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