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Sverige har kommit en bra bit på vägen i byggandet  

av ett samhälle som är tillgängligt för alla människor,  

men vi är inte i mål än.

Nu ska alla enkelt avhjälpta hinder i publika lokaler  

och på allmänna platser bort!

Vi har redan genomfört 8 av 16 seminarier runt  

om i landet för att få kommuner och fastighets- 

ägare att sätta fart på detta viktiga arbete.

Seminarierna vänder sig i första hand till  

kommunalråd, landstingsråd, kommunala  

chefstjänstemän och VD:ar i offentliga  

och privata fastighetsbolag. 

Du får möta experter, ta del av goda  

exempel och konkreta verktyg som ska  

hjälpa dig att komma igång, komma  

vidare och komma i mål!

Snart kommer vi till en stad nära dig.

Anmäl dig till en spännande dag på  

www.boverket.se/enklahinder
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FÖRÄNDERLIG. Den galleriaägare 
som nöjer sig med att bara förvalta 
är snabbt en förlorare, säger chefen 
för Kista Galleria, Gunnar Mässing.

IHÅLIG NÄMND. Resultaten från 
Fjärrvärmenämndens medlingar 
mellan kunder och fjärrvärme-
bolagen ekar tomma.

SPARA ENERGI. Det 
fi nns massor av snabba 
åtgärder för att spara 
energi. Snålspolande 
armaturer är en av dem.

VÅGA BYGGA! Annars 
kan en hel generation 
tvingas bo kvar i för-
äldrahemmet, varnar 
Hyrersgästföreningen. 2846

31

16

10 Nu får Fastighetsägarna förhandla på riktigt
11 Rekordlågt KPI kan ge sänkta hyror nästa år
12 Hyresgäster i Malmö avstår besittningsskyddet

38

Gå inte vilse 
i miljömärkesdjungeln
HITTA RÄTT. Allt fl er talar om vikten av att miljömärka 
sina fastigheter. Men måste alla märka sina hus och 
vilket miljömärke passar bäst för ditt företag? 

NR 10 NOVEMBER 2009
Årgång 100 ● www.fastighetstidningen.se
Denna utgåva är presslagd den 18 november 2009

På omslaget: 
Gunnar Mässing 
fotograferad av 
Ellinor Collin. Läs 
mer på sidan 16!
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Entré november 2009 
Bilden

FLITENS LAMPA. Under vintermånaderna lyser Bolagsverket upp Sundsvalls hamn som en 
gigantisk lampa. Malin Sellén är en av 550 anställda som kan titta ut rakt genom väggarna, som 
består av 14 olika typer av glasningar. Arkitekten heter Martin Häller.  FOTO ANNA GULLMARK

 

 

Cecilia Gannedahl, kommunikationsdirektör på Kungsleden …

TYCKT PÅ WEBBEN OCH I ANDRA MEDIER

Hallå där!

Saxat

… som satsar på 
sociala medier 
genom sajten 
lokalamöjlig- 
heter.se. Varför?

– Vi vill hitta nya 
vägar för att föra 
dialog med 
våra kunder. 
Målet är att  
skapa affärs-
möjligheter 
både för oss 
och kun-
derna.

 På sajten kan man kom- 
 mentera och diskutera  
 olika fastighetsrelate- 
 rade ämnen. För vem 

är den tänkt?

– För alla som är 
intresserade av 

fastigheter och 
lokaler, inte bara 
för våra egna 
hyresgäster.

Fastighets-
branschen har 
inte de mest 

ivriga brukarna av sociala 
medier?
– Jag känner inte till något 
annat fastighetsbolag som 
testat det här. Det är för-
stås extra roligt att vi gör 
något som ingen annan i 
branschen gör.

Hur har mottagandet varit?
– Första dagen hade sajten 
3 000 besökare, det är 
ganska bra.

Har den gett något kon-
kret resultat?

– Hittills har sajten resulte- 
rat i åtminstone ett möte 
mellan en besökare och en 
av våra förvaltare. Det var 
någon som hade uttryckt ett  
önskemål under rubriken 
”Jag vill ha” som en förval- 
tare nappade på. Allt hand- 
lar inte om Kungsledens  
verksamhet, nån efterlyser  
en kaffemaskin där kaffet 
smakar bra, en annan vill ha  
sjöutsikt och egen brygga. 
När man släpper in besö- 
kare gäller det att våga 

öppna upp utan att censu-
rera. Vi får räkna med att 
någon uttrycker sånt som 
vi inte vill ha, men vi förbe-
håller oss också rätten att 
plocka bort en del.

INTERVJU  
ANN-MARIE LUNDHOLM

Fotnot: Sociala medier är 
ett samlingsbegrepp för 
digital kommunikation där 
delar av innehållet skapas 
av användarna, genom 
exempelvis kommentarer.
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”När alla som borde ha motstridiga intressen 
är nöjda och glada finns det anledning för 
alla utomstående att vara oroliga.”
Eva-Lena Ahlqvist i DI om enigheten kring 
Odells politik för allmännyttan och hyrorna

”Visst finns det planekonomer i Sverige. Några 
verkar faktiskt hålla till i regeringskansliet.”
Rikard Westerberg i DN om samma Odell-poli- 
tik, där efterfrågan inte tillåts styra hyrorna

”Det var tio millimeters plåt i tre lager. Sådana  
fina vedpannor är det ingen som       bygger 
i dag, den såg ut att vara i samma           skick 
som när den sattes in.”
ÅF-konsulten Bengt Lundin  
i Energi & Miljö om den  
skrotade 1930-talspan- 
nan på Trollenäs slott

 ’’ Stockholm måste  
gå från att vara ett  
museum till att vara en  
stad som tar för sig.’’ Per Ankersjö, Centerpartiets gruppledare 
i stadshuset, i Metro om Länsstyrelsens 
skepsis mot skyskrapor

”Kärnkraft är inte lösningen på klimatproble- 
met, men en del av den. Det svenska storföre- 
taget Vattenfall bör få vara med och bidra.” DN

”Jordens klimat och folk kan inte vänta på 
insatser för att rädda klimatet. Lösningen 
är inte att sprida mer pessimism utan att 
tvärtom – som EU gör – visa ledarskap som 
sätter press på alla andra aktörer.”
Miljöminister Andreas Carlgren (C) på  
DN Debatt inför klimatmötet i Köpenhamn

”Han har missförstått sitt mandat. Vellinge är en  
kommun i Sverige – inte ett eget rike i världen.”
DN om moderata kommunalrådet  
Lars-Ingvar Ljungman som inte vill ha några 
asylsökande på sina gator
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Arkitektur

Nöjdhetens pris

A
lla får sitt när Odell reformerar bomarknaden. 
 Genom den kommande propositionen om de 
  kommunägda bostadsbolagen och hyressättning-
   en av bostäder tar sig regeringen ur ett politiskt 
    �minerat område genom att lägga ansvaret på
       �parterna. Fastighetsägarna blir en självständig 

förhandlingspart när allmännyttans hyresnormerande 
roll avskaff as. Sabo-företagen får en tydligare marknads-
roll med uttalad social uppgift utan att hamna i social 
housing-träsket. Och Hyresgästföreningen undgår 
marknadshyror, det är fortfarande kollektivt förhand-
lade bruksvärdeshyror som gäller. 

Ingen gör heller någon hemlighet av att propositio-
nens innehåll rör sig om en eftersträvad kompromiss – 
i synnerhet av regeringen. Ändå måste det vara få stats-

råd förunnat att likt Mats Odell 
kunna lägga fram ett förslag 
under så varma applåder från de 
närmast berörda. Handklapp-
ningar som han och många andra 
hoppas ska höras ända till Brys-
sel, där ju Fastighetsägarnas EU-
anmälan fortfarande ligger på 

bordet. Alla glada miner på podiet i Rosenbad häromda-
gen förebådar dock inte bara ett växande dammlager på 
anmälan, också att den snart kan hamna i byrålådan.

Den förfl yttningen är nöjdhetens pris för Fastig-
hetsägarna. Å andra sidan har anmälan gjort utmärkt 
tjänst bara genom att fi nnas. Den har skrämt upp två 
regeringar och övriga parter på bostadsmarknaden så 
pass att de insett att den svenska modellen är i behov 
av reparationer. Ett fåtal kritiska röster hävdar dock att 
reparationerna inte är tillräckligt genomgripande, och 
talar om fortsatt ”planekonomi” på bostadsområdet 
eftersom efterfrågan inte får slå igenom. 

Men Odells reform är ett viktigt steg mot en bättre 
ordning. För Fastighetsägarna handlar det nu om att yt-
terligare trimma förhandlingsorganisationen inför 2011, 
då organisationen kan börja hyresförhandla utan att vara 
upplåst av allmännyttan. Det nya rutinerna förutsätter 
samarbete med övriga parter, så om stämningen från 
Rosenbad består får vi ser fl er nöjda miner. 

 ’’ Alla får sitt 
när Odell refor-
merar bomark-
naden.  ’’ 

Kronprinsessa för damidrott
� Inte bara ett sportkomplex utan 
mer som en stad i staden. Dess-
utom världens största investe-
ring i kvinnlig idrott. Så karak-
teriseras den 100 000 kvadrat-
meter stora anläggningen Kron-
prinsessan som ska ersätta 
gamla Hästhagens idrottsplats 
nära skyskrapan Kron-
prinsen i Malmö. 
 Komplexet ska 
fungera som 
ett utveck-
lingscenter 
för dam-
idrott med 
fokus på 
fotboll och 
drivas un-
der namn-
et The World 

Village of Women 

Sports. Hit ska 
kvinnliga idrottare 
från hela världen vallfärda för att 
förkovra sig inom sina sporter. 
 Förutom inomhusarenor, fot-
bollsplaner, löparbanor, bas-
sänger och gym, ska sportde-
len också inrymma centra för 
idrottspsykologi, fysiologi, kost 
och näring, rehabilitering, frisk-
vård och utbildning kring kvinn-
lig idrott. Den stora huvudarenan 
i kvarterets mitt ska omgärdas 
av bostäder, kontor och ett hotell 
som upptar drygt hälften av 

anläggningens yta. På arenans 
tak anläggs en park för allmän-
heten och från glasgångar inne 
i kvarterskomplexet ska boende 
och besökare kunna blicka in på 
arenans aktiviteter. 
 Den vågade arkitekturen med 
de spetsiga terrasserade och 

uppbrutna byggnaderna 
ska ge ett sken av 

att hela kvarte-
ret skulpte-

rats som en 
    jättelik 
  klassisk 
prinsess-
krona. 
The World 

Village 
of Women 

Sports har 
köpt marken 

för 80 miljoner 
kronor och bygget 

måste vara påbörjat före 2012 
för att markavtalet ska gälla. 
 Initiativtagare till tvåmiljarders-
projektet är Malmösonen och 
fotbollsfantasten Kent Widding 
Persson, ägare av kosmetikakon-
cernen Hardford. Bygget är ett 
samarbete mellan näringslivet, 
staten, Malmö stad och högskola. 
Arkitekter är danska Bjarke 
Ingels Group (BIG) på uppdrag 
av H-hagens Fastigheter AB. 
        TEXT KEROLD KLANG

Ledare
PER-YNGVE BENGTSSON 
CHEFREDAKTÖR
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�Läs mer om upp-
görelsen på sid 10.
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Nyheter 

Vasakronan säljer ut bostäder
�Vasakronan bildar ett helägt dotterbolag för bostadsfastig-
heter, Dombron. Samtidigt påbörjas arbetet med försäljning 
av bolaget. De fl esta av Vasakronans bostadsfastigheter ska 
läggas in i det nya bolaget. Det rör sig om 8 000 lägenheter 
med en yta på 480 000 kvadratmeter i Stockholm, Uppsala 
och Göteborg. Vd för bolaget blir John Forselius, som i dag är 
chef för region bostäder hos Vasakronan.

Positiv prognos för bostadsbyggandet
�Bostadsbyggadet ökar med 25 procent 
nästa år. Den bedömningen gör Bover-
ket i sin senaste byggprognos. Antalet 
påbörjade bostäder är i år det lägsta på 
tio år. Men efterfrågan på nya småhus 
och bostadsrätter har ökat starkt, vilket 
gör att byggandet väntas vända uppåt. 
Byggandet av hyresrätter kan dock ha 
svårare att lyfta, tror verket. I år beräk-
nas 15 000 nya bostäder påbörjas: av 
dem är knappt 6 000 hyresrätter.

Nya krav på prisreglering av fjärrvärme
� I början av november sällade sig Ener-
gimarknadsinspektionen, EI, till den långa 
raden av kritiker som kräver att priset på 
fjärrvärme regleras med hjälp av oberoende 
prövning.  I en rapport till regeringen skriver 
EI att reglering är det enda som kan skydda 
fjärrvärmekunder från oskäliga priser. 
Dessvärre är dagens reglering otillräcklig, 
konstaterar EI, som också efterlyser en se-
parat utredning. Även HSB Stockholm kräver 
att fjärrvärmelagen rivs upp. Det nuvarande 
systemet fungerar inte, säger Charlotte 
Axelsson. Lagen ger i dag fjärrvärmeföreta-

gen full kontroll över eventuella tredjepartstillträden, vilket 
omöjliggör ökad prispress och konkurrens på marknaden. 
Läs mer om fjärrvärmemonopolet på sid 31.

Sjunkande KPI kan sänka lokalhyrorna
�Konsumentprisindex KPI för oktober 2009 uppgår till 301,11. 
Det är 1,5 procent lägre än för oktober 2008. För fastighets-
ägare som använder Fastighetsägarnas indexklausul innebär 
det att hyrorna för 2010 sänks i förhållande till årets hyror. 
Hur mycket beror bland annat på hur stor del av den avtalade 

hyran som är indexreg-
lerad. Fastighetsägarnas 
indexklausul gäller för 
lokalhyresavtal med en 
avtals- och förlängnings-
tid på minst tre år.

I korthet
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Startklara för 

hyror och rent efterfrågestyrda hyror
�Fastighetsägarna blir i konsekvens 
med detta fullvärdig förhandlingspart.

Alla förslag bakas ihop till en samlad 
proposition om allmännyttan och hyres-
sättningen i början av nästa år. Föränd-
ringarna ska träda i kraft 2011.

– Genom förslagen får vi av allt att 

Kommunföretagens hyresnorme-
rande roll slopas och Fastighets-
ägarna blir fullvärdig förhandlings-
part när bomarknaden reforme-
ras. ”Vi förefaller få en lagstift-
ning som inte längre strider mot 
EU:s regler”, säger Fastighetsägar-
na Sveriges vd Reinhold Lennebo.

Reinhold Lennebo satt med på podiet 
i Rosenbad när kommun- och fi nans-
marknadsminister Mats Odell (KD) 
presenterade innehållet i den propo-
sition som kommer i början av nästa 
år. Detsamma gjorde Hyresgästfören-
ingens förbundsordförande Barbro 
Engman och Sabos vd Kurt Eliasson 
– alla på plats för att markera enighet.

– Därmed kan vi räkna med att de nya 
reglerna kommer att gälla under lång 
tid, vilket är bra för investeringarna i 
hyresrätter, förklarade Mats Odell.

Det som presenterades var en departe-
mentspromemoria om nya villkor 
för allmännyttan. De innebär bland 
annat att kommunbolagens hyresnor-
merande roll avskaff as och att de ska 
agera enligt aff ärsmässiga principer. 
Allbolagen slopas och ersätts med en 
ny lag som förtydligar att de allmän-
nyttiga företagen ska vara ett av fl era 
instrument för kommunerna att upp-
fylla sitt bostadsförsörjningsansvar.

Promemorian berör inte hyressätt-
ningsfrågorna, dem återkommer rege-
ringen till senare. Men Mats Odell 
lättade ändå på förlåten kring det 
pågående arbetet. Kontentan är att:
�allmännyttans hyresledande roll slopas
�bostadshyrorna ska vara kollektivt 
framförhandlade bruksvärdeshyror –
nej till statligt styrda hyror, marknads-

25
procents ökat byg-
gande nästa år.

Bostäder i Granby, Uppsala, som i dag ägs av Vasakronan.

�Är du nöjd med innehållet i regeringens förväntade proposition om allmännyttan 

POLITIKERFRÅGAN

Jan Lindholm (MP), 
riksdagsledamot:
–Den 13 november 2009 
går till historien som en 
mörk dag för Sveriges 
hyresgäster. Regeringen 
föreslår i princip att all-
männyttan avskaffas 

och att de kommunala fastighetsbolagen 
åläggs generera marknadsmässig avkast-
ning. Resultatet blir kraftigt höjda hyror 
och att familjer tvingas dela på lägenheter 
för att klara sin ekonomi. Vi kräver att 
självkostnadsprincipen tillämpas i all 
kommunal verksamhet även när kom-
muner fullgör sitt bostadspolitiska ansvar.

Ewa Thalen-Finné (M), 
riksdagsledamot: 
– Ja, det är glädjande 
att regeringen kan 
lägga fram ett förslag 
som bygger på en sam-
förståndslösning mel-
lan alla parter på bo-

stadsmarknaden. Nu kan vi få en bättre 
fungerande marknad med trygga 
hyresgäster, långsiktiga spelregler 
och förbättrade förutsättningar för att 
äga och förvalta hyresfastigheter. Vi 
får också bättre balans när samtliga 
fastighetsägarrepresentanter är repre-
senterade vid förhandlingsbordet.

�Mer information på fastighets-
agarna.se. Där fi nns också en be-
räkningsmodell, som visar hyres-
utfallet med olika förutsättningar.

MER PÅ WEBBEN
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Hyrorna 
tvångssänks 
i Herrgården
�Nu ökas takten i upprust-
ningen av de nedslitna husen 
i Herrgården i Malmö. I första 
steget ska 480 fukt- och mögel-
skadade lägenheter åtgärdas 
till sommaren 2010. Nästa steg 
blir renovering av 401 badrum, 
178 wc och 301 kök under en 
ettårsperiod.

Fastighetsägaren Gröningen, 
som ingår i norska fi nanskon-
cernen Acta, ber om ursäkt för 
hanteringen av upprustningen.

”Vi vet, och beklagar att 
många uppfattat att vi tagit för 
lång tid på oss att agera i Herr-
gården. Det ber vi om ursäkt 
för”, skriver bolaget i en bilaga 
till sin senaste åtgärdsplan.

Men Gröningen, som bara ägt 
husen i fyra år, betonar också 
husens dåliga standard.

– Behoven är självklart mycket 
stora i ett 40 år gammalt område 
som i princip aldrig renoverats, 
säger Peter Schönfelder på 
Newsec, som på Gröningens 
uppdrag lett arbetet med planen.

Den låga standarden i Grön-
ingens hus har fått Hyresnämn-
den att besluta om sänkning av 
hyran med 5,5 procent. Nämnden 
anser att hyrorna måste sättas 
väsentligt lägre än i jämförbara 
lägenheter i närområdet efter-
som underhållet är klart sämre.

Det är den yttre miljön, och 
det yttre underhållet som av-
viker mest negativt. Gårdar, 
lekplatser, källartrappor, hissar 
och trapphus är i starkt behov 
av åtgärder. Hyresnämnden 
dömer också ut underhållet av 
balkonger och fönster.

När det gäller inre underhåll 
förvånas nämnden över att 
ambitionsnivån tidvis har varit 
låg. När någonting väl åtgärdats 
har det gjorts både dåligt och 
slarvigt. Fastighetsägaren har 
valt att inte åtgärda ens enkla 
missförhållanden.

Hyressänkningen berör 250 
av områdets 867 lägenheter och 
gäller från oktober i år. Övriga 
hyresgäster, som inte hade läm-
nat fullmakt till Hyresgästför-
eningen, får själva begära sänkt 
hyra av fastighetsägaren.

TEXT ANN-MARIE LUNDHOLM

 ’’ Med en 
ny modell för 
hyressätt-
ning ökar 
intresset för 
att bygga 
fl er hyres-
bostäder.’’

�Läs mer om re-
geringens förslag 
på www.fastig-
hetsagarna.se.

PÅ WEBBEN

döma en lagstiftning som inte strider 
mot EU:s konkurrenslagstiftning. Då 
tar vi tillbaka vår EU-anmälan, säger 
en nöjd Reinhold Lennebo.

– Nu kan vi förhandla med Hyres-
gästföreningen om hyrorna i våra hus 
utan att vara styrda av de kommunala 
bostadsbolagens hyressättning. Men 

en ny bomarknad

  och hyrorna? 

det innebär också att parterna på hyres-
marknaden tillsammans måste hitta 
former och arbetssätt som passar med 
de nya förutsättningarna. Jag är över-
tygad om att vi lyckas med detta.

Fastighetsägarna har sedan en tid för-
berett organisationen på ett utvidgat 
hyresförhandlingsmandat och tillsatt 
en arbetsgrupp.

– Med en ny modell för hyressättning 
ökar intresset för att bygga fl er hyres-
bostäder, bedömer Reinhold Lennebo. 
Undersökningar bland våra medlemmar 
visar att sju av tio tror på ökat byggan-
de om vi får en ny hyresmodell.

Han tar lätt på den kritik som fram-
förts mot Odell-uppgörelsen.

– Regeringsförslagen är ett steg mot 
en bättre bomarknad och så långt som 
det är politiskt möjligt att komma just 
nu. De som kräver ännu mer långtgåen-
de förändringar sitter inte i en position 
där de måste ta ansvar för helheten. 
Det fi nns ju också de som tycker att 
regeringen går för långt, säger Rein-
hold Lennebo.

TEXT PER-YNGVE BENGTSSON

Reinhold Lennebo, 
vd Fastighets-
ägarna Sverige

Jan Löfstrand (S), riks-
dagsledamot: 
– Vi välkomnar att rege-
ringen till slut tagit till 
sig av den massiva kritik 
som Allvillutredningen 
väckte. Det fi nns inget 
stöd för marknadshyror. 

Vi ska nu granska förslaget noga och 
lyssna till parterna för att förvissa oss 
om att hyresgästernas skydd mot oskäliga 
hyreshöjningar garanteras, att bruks-
värdessystemet står intakt och att all-
männyttan ges förutsättningar att även 
fortsättningsvis kunna erbjuda bra bo-
städer till breda grupper.

På väg mot ny hyressättning. Sabos vd Kurt Eliasson, ansvarig minister Mats Odell, Hyresgästföreningens 
Barbro Engman och Fastighetsägarna Sveriges Reinhold Lennebo agerade samstämmigt i Rosenbad.

�Reinhold Lenne-
bos krönika, sid 52.

LÄS MER
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Ericssons fastigheter erbjuder en  
ny chans för hyresgäster som har  
svårt att få hyreskontrakt på grund  
av betalningsanmärkningar.

Konceptet infördes i samband med att 
fastighetsbolaget köpte tolv hyreshus 
med sammanlagt 300 lägenheter på 
Dunderbacksvägen i Finspång. 130 av 
lägenheterna stod outhyrda.

– Det har blivit en succé, säger 
delägaren Magnus Ericsson som kom 
på idén. Målet var i första hand att 
få människor från andra orter som 
hyresgäster. I dag har vi bara sex out-
hyrda lägenheter kvar och det beror 
på att de inte är iordningställda. Men 
det är inte alla våra nya hyresgäster 
som har ”andra chansen-kontrakt”.

Utsatta får ny 

Nyheter 

Citybanan kräver rivningar
�Det omfattande bygget av Citybanan under centrala Stock-
holm börjar nu märkas ovan jord. Flera schakt och tunnel-
mynningar gapar i gatorna runt Centralstationen samtidigt 
som delar av tunnelbanans perronger och rulltrappsystem 
har stängts av för byggena av spårtunnel, tillfartstunnlar, 
biljetthallar och en pendeltågstation 45 meter under jord. 
Det sex kilometer långa bygget är ett av Sveriges största 
infrastrukturprojekt.  I vinter kommer city att påverkas  
ytterligare när delar av Hotel Continental mitt emot Central-
stationen rivs för banans entrébyggnad. Citybanan ska stå 
klar 2017.

S vill öka byggandet med stöd
�Socialdemokraterna vill öka bostadsbyg-
gandet genom investeringsstöd och skärpt 
bostadsförsörjningsansvar för kommuner. 
 – Vi accepterar inte dagens situation där 
många, inte minst unga, har svårt att skaffa 
sig bostad, säger Ylva Johansson (S), vice 
ordförande i socialutskottet.  
 Enligt kongressbeslut vill partiet ha fler 
bostadsförmedlingar, rusta miljonprogrammet, komplettera 
hyreshusområden med villor, radhus och bostadsrätter samt 
satsa på en ny egnahemsrörelse. Partiet efterlyser också 
skatteneutralitet mellan boendeformerna och att allmännyt-
tiga företag ska kunna verka över kommungränserna.

Dyrt rusta miljonprogram
�För mer omfattande upprustning 
blir priset 275 miljarder. Av de 1,4 
miljoner bostäder som byggdes under 
rekordåren 1961–1975 ägs 390 000  
i dag av kommunala bostadsbolag. Av 
dem är 300 000 i behov av upprust-
ning. Organisationen Sabo har räknat 
på vad det kostar att rusta upp dem. 
Rapporten Hem för miljoner finns att 
ladda ned på www.sabo.se.

Tummen ned för momsförslag
�Fastighetsägarna är inte nöjda med regeringens nya regler  
om att momsskyldighet blir obligatoriskt vid uthyrning av lo-
kaler. Fastighetsägarna, Svenskt Näringsliv och Företagarna 
föreslog i fjol förenklingar i gällande regler där skyldigheten 
att redovisa moms är frivillig. Men de nya reglerna innebär 
alltså obligatorisk momsplikt för alla, endast hyresvärdar 
med lägre intäkter än 250 000 kronor per år kan undantas 
från moms. Utredningens förslag innebär sannolikt minskad 
administrativ börda för dem som redan är inne i systemet 
men ökad börda för dem som i dag står utanför, säger Ulla 
Werkell, skattejurist på Fastighetsägarna Sverige.

I korthet
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Avtalade bort 
– Att bokalhyresgästerna inte riske-

rar att hamna på gatan var närmast en 
förutsättning för att Hyresnämnden 
skulle säga ja till MKB:s mycket spe-
ciella skäl för att kringgå hyreslagens 
besittningsskydd, säger hyresrådet 
Greger Lindberg som var beslutande 
i de hittills åtta, individuellt prövade 
ärendena.

Nämnden har granskat hyresavtal för 
bostad, verksamhetslokal samt de 
särskilda så kallade avståendehand-
lingarna. I dessa medger hyresgästen 

avstående från besittnings-
skyddet och MKB garanterar  
ersättningsbostad inom det 
egna beståndet, likvärdig 
med den som måste lämnas. 

I avståendehandlingen 
föreskrivs att hyresgästen, 
om denne inte är nöjd med 
nya lägenheten, har rätt att 
få sin sak prövad av Hyres-
nämnden.  

Hyresgästföreningen har inga 
invändningar mot Hyresnämndens 
beslut och ser  inte besittningsskyd-
det hotat.

– Det är en speciell lösning för 
en specifik plats. MKB har erbjudit 
mycket kompensation för avstådd 
besittningsrätt och jag tror inte det 
verkar lockande för så värst många 
fler, säger Andreas Persson, jurist 
hos hyresgästföreningen Skåne. 

TEXT BITTE NORD

Det kommunala bostadsbolaget i 
Malmö, MKB Fastigheter, har fått 
klartecken  att avtala bort besitt-
ningsskyddet för bostadsdelen vid 
uthyrning av så kallade bokaler. 

Medgivandet från Hyresnämnden 
avser enbart det fall där affärsverk-
samheten i bokalen upphör. Det 
förutsätter dessutom att hyresgästen 
får en annan bostad.

MKB:s bokalkoncept bygger på att 
bostadsdel och lokaldel är oskiljaktiga 
och inte kan ha olika hyresgäster. Om 
någons affärsrörelse upphör 
kan denne inte bo kvar. Den 
som säger upp eller blir upp-
sagd från sin bostad måste av 
samma anledning lämna sin 
verksamhetslokal.

– Vi ser positivt på MKB:s 
initiativ och kommer att följa 
projektets utveckling med stort 
intresse, säger Stefan Lindvall, 
vd för Fastighetsägarna Syd. Så 
vitt jag vet finns i dag inget motsva-
rande bland privata fastighetsägare.

Den 1 december börjar inflyttningen i 
det hyreshus på Bennets väg i Rosen- 
gård som MKB byggt om till bostäder  
kombinerade med verksamhetslokaler.  
Huset har plats för åtta företagare som  
har boende och arbete under ett och 
samma tak. Smörgåsbutik, resebyrå 
och frisör är några verksamheter som 
etableras.

50
MILJARDER kronor 
för att åtgärda bara 
det nödvändigaste.

Ylva Johansson

Den nya biljetthallen under Vasagatan gjuts  
samtidigt som byggarna spränger sig ned i underjorden.

Dunderbacken har varit ett problem-
område med många tomma lägenheter. 
Nu är det fullt, säger Magnus Ericsson.
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 ’’ Det är  
en speciell 
lösning för 
en specifik 
plats.’’
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Många kända 
branschnamn på  
miljardärslista
�Ett tiotal fastighetsinvesterare 
finns med på listan över Sveriges 
rikaste. 

Det är affärstidningen Veckans 
Affärer (VA) som listat de 106 
svenskar som har en förmögenhet 
på över 1 miljard kronor. Listan 
toppas av Ikeas Ingvar Kamprad, 
H&M:s Stefan Persson och Hans 
Rausing, tidigare Tetra Pak.

 ’’ Det 
finns en 
baksida. 
Klago-
målen 
över att 
området 
är stök- 
igt har  
ökat.’’

chans till boende
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 Placering på 
Namn och Veckans Affärers 
företag lista

Dan Sten Olsson, Stena-gruppen  9
Fredrik Lundberg, Lundbergs 11
Anders Bodin,  
Anders Bodin Förvaltning 24

Roger Akelius, Akelius Fastigh. 27
Erik Paulsson,  
Wilhborgs, Fabege, Brinova m.fl. 33

Mats Paulsson, Peab 38
Sten Mörtstedt, CLS 52
Johan Claesson, CA-koncernen 72
Hans Wallenstam, Wallenstam 83
Sven-Olof Johansson,  
Fastpartner 89

FASTIGHETSMILJARDÄRER

Olsson, Lundberg och Bodin: rikast i 
Fastighetssverige.

 Andra chansen vänder sig till män-
niskor med betalningsanmärkningar, 
som erbjuds tremånaders hyreskon-
trakt. Sköter sig hyreshästen förlängs 
kontraktet med ytterligare tre måna-
der tills man efter nio månader får 
ett förstahandskontrakt. I kontraktet 
ingår också att Ericssons fastigheter 
har rätt att säga upp missbrukare och  
människor som begår brott.

– Det är nolltolerans mot de hyres-
gäster som missköter sig. Hittills har 
vi bara behövt säga upp en handfull, 
berättar Magnus Ericsson. 

Han rekommenderar konceptet till 
andra fastighetsägare. Men det krävs 
att man har en bra organisation för 
hyresgäster som inte sköter sig. För 
att locka nya hyresgäster erbjuder 

företaget även bilpool, gemensamma 
frukostar och resor. 

Från Hyresgästföreningens sida är 
man positiv till konceptet. 

 – Vi har inget emot att man ger 
människor en chans till. Men det finns  
en baksida. Klagomålen över att om-
rådet är stökigt har ökat, säger Claes 
Rydgren, ombudsman på Hyresgäst-
föreningen. Men man får också räkna 
med att det blir en annan ljudnivå när 
ett område är fullbefolkat. 

Från polisens sida har man märkt av 
en markant ökning av brottsanmäl-
ningar och utryckningar i området. 

– De farhågor vi hade har besannats,  
säger Tony Georgson, chef för Finspångs  
närpolisområde, som efterlyser en hår- 
dare kontroll av hyresgästerna. Stör-
ningsjour och fastighetsägare måste 
ta ett större ansvar för området.

TEXT MARITA ANDERSSON

Hyresnämnden har gett MKB rätt att avtala bort besittningsskyddet för de åtta hyresgäster som snart flyttar  
in i dessa bokaler i Rosengård. Hyresgästerna är lovade en likvärdig bostad om deras verksamhet upphör.
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Nyheter 
I korthet
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Snökyla spar energi 
på Sundsvalls sjukhus

Sundsvalls-
snön lagras och 
används under 
hela året.

Sundsvalls sjukhus har sparat in 
90 procent av sin elförbrukning 
genom att använda snö för kylning.
Nu vaknar intresset för anlägg-
ningen från andra håll i världen.

I korthet innebär tekniken att snö 
från vinterhalvåret lagras i en bassäng 
stor som en fotbollsplan. Snön täcks 
med fl is och från bassängbotten cirku-
lerar det anslutna kylvattnet in till sjuk-
huset. Den än så länge världsunika 
anläggningen är inne på sitt tionde år 
och har hittills fungerat utan något 
som helst driftsstopp.

Elförbrukningen har kapats med 
90 procent. I dagsläget har man även 
passerat ”break even” ekonomiskt.

– Om man räknar samman inves-
teringskostnader och driftskostnader 
för snökylan så betalar vi i dag mindre 
per kilowattimme än vi skulle ha gjort 

med konventionell kylning, säger Janne 
Lindberg som är energicontroller på 
Landstinget Västernorrland.

I fas med att anläggningen visat sig 
vara en bra investering har intresset 
från omvärlden ökat. I fl era fall rör det 
sig om stora fl ygplatser som vill kunna 
ta hand om sitt överfl öd av snö på ett 
smart sätt. Japanska Sapporo projek-
terar till exempel för en anläggning, 
som enligt samma princip som den i 
Sundsvall, ska magasinera 150�000 ku-
bikmeter snö för att kyla sina lokaler.

Ryska Ikea ligger också i startgro-
parna för att använda snökyla. 

– För oss handlar det inte enbart om 
att spara energi och pengar utan även 
om att kunna trygga elförsörjningen, 
säger Hans-Göran Göransson, chef 
för Energy Department på Ikea Real 
Estate Ryssland.

TEXT ÅSA HEDMAN

14

Bortglömt namn tillbaka på kartan 
�För hundra år sedan uppförde Bostadsaktiebolaget Holmia 
några hyreshus på Kungsholmen i Stockholm. Trakten kom 
i folkmun att kallas Holmia, även sedan andra bolag byggt 
kvarter i området. När tunnelbanestationen Thorildsplan 
kom till på 1950-talet föll Holmianamnet i glömska – tills nu. 
En namnlös park i området döps nu till Holmiaparken för att 
minna om traktens gamla inoffi ciella namn. Upphovsman 
är Fastighetstidningens redaktör Kerold Klang, vars förslag 
föll i god jord när tidningen Vårt Kungsholmen efterlyste ett 
passande namn för den lilla parken. Fastighetskontorets 
namnberedning gillade också förslaget och snart kommer 
skyltarna upp. När Fastighetstidningen griper in …

Malmö bäst storstad för fastighetsföretag
�Fastighetsägarna i Malmö är mer nöjda med företags-
klimatet i sin hemkommun än kollegerna i Stockholm och 
Göteborg. Det visar undersökningen Fastighetsföretagarkli-
matet. Malmö är överlägsen vinnare med ett index på 63,3. 
Stockholm och Göteborg hamnar en bra bit efter med 54,7 
respektive 54,4. Undersökningen är gjord av Demoskop på 
uppdrag av Fastighetsägarna Syd, Fastighetsägarna Göte-
borg Första Regionen och Fastighetsägarna Stockholm.

Hitta byggprojekt på nätet
�Nu kan du på ett enkelt sätt hitta uppgifter om olika bygg-
projekt på Fastighetstidningens webbplats. Fastighetstid-
ningen har inlett ett samarbete med företaget Sverige Byg-
ger och deras tjänst Byggsök. I Byggsök hittar du historiska, 

aktuella och framtida planerade 
byggprojekt i hela landet. Du kan 
söka på län, typ av bygge och när byg-
get startar. Du hittar också uppgifter 
om vem som är byggherre och vilka 
entreprenörer som ingår i projektet. 
Läs mer på www.fastighetstidningen.
se, klicka på Byggsök.

Brf i fokus på Fastighetsmässan
�Fastighetstidningen arrangerar två lunchseminarier för 
bostadsrättsföreningar vid Fastighetsmässa Öresund i Malmö 
den 10–11 februari nästa år. Det första leds av Hans Tegnander, 
Svalner Skatt & Transaktion, och handlar om skattefrågor. 
Vid det andra seminariet talar Ronny Bergens, Fastighetsägar-
na Stockholm, om hur man bäst genomför renoveringsprojekt.
Nya brf-handboken Bättre projekt (se sid 50 i detta nummer) 
presenteras. Seminarierna är kostnadsfria liksom entrén till 
mässan, som är ett samarbete mellan Easyfairs, Fastighets-
ägarna Syd och Fastighetstidningen. Mer information på easy-
fairs.com/fastighet och i kommande nummer av tidningen.

46 %
Vet ej

�Allt fl er kunder anser att det är viktigt att välja miljömärkta 
fastigheter – läs mer på sid 38–44. 
Har du miljömärkt / tänker du miljömärka dina fastigheter? 
Gå in på www.fastighetstidningen.se och rösta!
Resultatet av webbfrågan redovisas i nästa nummer.

Konsument-
prisindex 
(1980=100)
november 2009
301,11

Ändring 
i indextal
september–
oktober 2009
+ 0,8

Ändring 
i procent
oktober 2008–
oktober 2009
–1,5

�Tänker du/ditt företag 
erbjuda hyresgästerna 
hushållsnära tjänster det 
närmaste året?
�Så löd förra numrets 
fråga. Totalt hade 
56 personer röstat den 
18 november. Så här 
svarade de.

34 %
Ja

20 % Nej

WebbfråganKPI

Webbsvaret

För fler nyheter, se www.fastighetstidningen.se

Den blivande Holmiaparken i Stockholm.

FASTIGHETSTIDNINGEN RÄTTAR

� Inga fel av vikt har rapporterats i förra numret.
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 ’’ Vi be-
talar min-
dre än vi 
skulle gjort 
för konven-
tionell kyl-
ning. ’’
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Förra året hjälpte vi 260 hyresvärdar att hyra ut 7640 
lägenheter i Stockholmsområdet.

Vill du veta mer om hur du kan få hjälp med din hyresgäst-
förmedling? Gå in på www.bostad.stockholm.se  
eller ring Håkan Aderö och Mona Lindén på 08-785 88 00.

”Bostadskön är rak och enkel, lätt att förklara för 
en bostadssökande. Det nns inga genvägar för 

hyresgäster och inga kompiskontrakt.”
Sven-Åke Persson, fastighetschef Diligentia    

BOSTADSFÖRMEDLING
S T O C K H O L M S  S T A D S

www.bostad.stockholm.se  
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Bakom fasaden Gunnar Mässing 

För Gunnar Mässing, chef för Kista Galleria, är det 
ägaren, ägaren, ägaren som gäller. Mer än läget, läget, 
läget. Därefter kommer insikten om behovet av stän-
dig utveckling. Den köpcentrumägare som nöjer sig 
med att bara förvalta är snabbt en förlorare.  
TEXT PER-YNGVE BENGTSSON  FOTO ELLINOR COLLIN

Ovanpå alltihop kommer att det mesta kan 
hända i en galleria utöver det att folk handlar – i 
alla fall om den är tillräckligt stor. Det vet alla i 
branschen. Bränder, mord, rån, olyckor, sjukdoms-
fall, beskyddarverksamhet eller annan skumrask – 
listan kan göras lång. Som en del i säkerhetsarbetet 
har Kista Galleria en egen bevakningscentral med 
avancerat kameraövervakningssystem.

Gunnar Mässing vet att ledningen ständigt måste 
vara beredd på allt. Han fi ck en påminnelse om det 
sent på eftermiddagen den 15 juli i fj ol, då telefonen 
ringde: Byggras vid gallerian! En person dödad och 
två allvarligt skadade av nedstörtande stålbalkar 
och betong.

Gunnar Mässing var på semester men skyn-
dade till Kista, liksom medarbetare och inkallade 
experter.

– Vi lyckades snabbt få ett grepp om situationen. 
Vad som hänt, vilken information som fanns och 
vilka uppgifter vi kunde gå ut med. Vår jurist fl ögs 
in från utlandet, där han råkade befi nna sig. Vår 
organisation fungerade, och det känns tryggt, säger 
Gunnar Mässing.

Fyra personer från tre olika byggföretag har 
åtalats för arbetsmiljöbrott i samband med olyckan. 
Åklagaren har också begärt att de tre företagen ska 
betala böter på mellan en och fem miljoner kronor 
vardera för sina försummelser. 

Rättegången pågår. Bygget har gått vidare, och nu 

unnar Mässing, chef för Kista Gal-
leria sedan 2003, kan själv besluta 
om investeringar på upp till tre 
miljoner kronor. Utan att behöva 
fråga runt på olika ställen.

– Ett tydligt mandat till vd är oerhört viktigt 
i sådan här komplex verksamhet som ofta 

kräver snabba beslut. Professio-
nella ägare, som vi har, inser det, 
säger han.

Kista Galleria KB ägs av två 
försäkringsbolag, svenska Läns-
försäkringar AB och norska Vital 
Eiendom AS. Enligt Gunnar Mäs-

sing en stabil och välfungerande kombination som 
dessutom har fi nansiell styrka.

– Jag behöver i dagsläget inte ägna tid åt banker-
na. Fastigheten är obelånad, säger han.

Fastighetsägande i galleriaform ställer många 
krav. Det gäller exempelvis att skapa värdetillväxt 
i en komplicerad fastighet med stark förslitning – 
underhållskostnaderna i Kista Galleria ligger på 
20–30 miljoner kronor om året. 

Samtidigt måste ägaren förstå villkoren för olika 
detaljhandelsbranscher. Det gäller också att hitta 
rätt form av hyreskontrakt för olika hyresgäster, 
i Kista Galleria är butikshyrorna som regel om-
sättningsbaserade. Det handlar även om att förstå 
konsumenterna och marknaden, att profi lera sig 
och helst bryta ny mark. 

PERSONLIGT
Namn: Gunnar Mässing.  
Aktuell: Som vd för den 
växande Kista Galleria.  
Ålder: 58 år.  Familj: 
Hustru Karin och tre 
vuxna barn, varav två är 
i branschen.  Bor: Gamla 
Uppsala.  Intressen: 
Harley-Davidson och 
hästar. Ska köra mc 
Seattle–Las Vegas–Los 
Angeles–Seattle nästa 
år. Startade Aros Ryt-
tarsällskap 2007, SM-
fi nalister i laghoppning 
första året.  Roligast i 
jobbet: Möjligheten att 
ständigt fi nna nya sätt 
att utveckla marknads-
platsen och öka fastig-
hetens värde.  Motto: 
”Change is the only 
constant.”

Utvecklas ell
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BYGGANDE VÄRD. I en galleria kan man aldrig ta 
av sig byggmunderingen, säger Gunnar Mässing. Här 
i nya Monki-butiken, en sagovärld för unga tjejer.

er avvecklas
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Bakom fasaden

position som ledande marknadsplats i Storstock-
holm. 

Tillbyggnaden, som innebär att gallerian växer 
med 25 procent i yta, ska driva upp antalet besöka-
re ytterligare. I dag har gallerian cirka 14,5 miljoner 
besökare årligen eller 60�000 per dag, vilket mot-
svarar invånarantalet i en mellanstor svensk stad. 

Trots hektiska dagar råder lugnet på galleria-
ledningens kontor. Det är här – med utsikt över 
gallerians växande takytor och, lite längre bort i 
novemberdiset, ett expansivt Kista – som Gunnar 
Mässing och hans 13 medarbetare dagligen jobbar 
som fastighetsbolag, centrumledning och ansvariga 
för den tekniska driften, allt på en gång.

– Det fungerar bäst. Konsulter förmår inte hålla 
ihop verksamheten på rätt sätt, säger Gunnar Mäs-
sing, och retar kanske någon.

Den gemensamma visionen är ”att skapa en hög och 
uthållig värdetillväxt för aktieägarna genom att 
erbjuda hyresgäster och konsumenter den bästa 
marknadsplatsen i stockholmsregionen”. Vägen dit 
heter, utöver rätt ägare – utveckling! 

– Den som bara förvaltar blir snabbt en förlorare. 
1977, när Kista Galleria öppnades, var den ett lokalt 
centrum. 2002 hade den tagit steget till att vara ett 
regionalt centrum. Nästa år ser vi oss som en desti-
nation. Vi erbjuder sammanhang och upplevelser 
som är större än bara shoppingen. Vi vet att dagens 
konkurrensfaktorer främst är image, design, service 
och trygghet, säger Gunnar Mässing.

Utveckling handlar ofta om att komma med 
något nytt. Kista Gallerias Food Court var ett nytt 
och för alla parter framgångsrikt sätt att på ett och 
samma ställe samla små restauranger och göra 
utbudet tydligare och lättare att utnyttja. De olika 
familjemedlemmarna eller personerna i lunchgrup-

räds Gunnar Mässing andra saker betydligt mer än ras.
– Med 500 personer i intensiv byggverksamhet 

inom väggarna dygnet runt är det exempelvis många 
brandfaror som lurar, konstaterar han.

Men snart lugnar allt ned sig. Den 25 november ska 
byggstöket vara förvandlat till 24�000 nya kvadrat-
meter galleria varav 12�000 är butiksyta. Åhléns 
blir tillbyggnadens största nya hyresgäst med sina 
4�000 kvadratmeter. Kista får därmed Sveriges näst 
största Åhlénsvaruhus.

Andra nya hyresgäster är Stockhome, Hemtex 
& More, New Yorker, The Casbah och Monki. De 
båda senare är en mix av varumärken inom mode, 
accessoarer, dofter, teknik och inredning respektive 
kläder, skor och väskor.

– Vi skapar Nordens främsta destination inom 
mode och design, säger Gunnar Mässing som fi ck 
styrelsens acceptans på den snart färdiga tillbygg-
naden 2005, en tidpunkt då alla kurvor pekade 
uppåt. Men det var inget skäl att inte satsa ytterli-
gare, tyckte han.  

Samtidigt med tillbygget har ytorna i den äldre 
galleriadelen piff ats upp med ny belysning och 
svart glas på väggarna. Hela kalaset går på 800 mil-
joner kronor och är avsett att stärka Kista Gallerias 

�60 000 besökare per 
dag
�6 000 måltider per dag
�4 000 parkerade bilar 
�per dag
�1 500 jobbar i gallerian
�26 tunnelbanetåg per 
timme

�22 bussar per timme 
�125 butiker
�33 restauranger (många 
samlade i en foodcourt)
�43 hissar
�Kista Galleria-kom-
plexet rymmer också 11 
biosalonger, 406 student-

bostäder, 166 hotellrum, 
diverse samhällsservice 
som post, bank, apotek, 
vårdcentral, tandläkare 
och systembolag, kontor.
�Den årliga omsättning-
en i gallerian ligger på 
cirka 2,5 miljarder kronor.

 FAKTA Kista Galleria i dag

Dagens 
konkurrens-
faktorer är 
image, de-
sign, service 
och trygghet.

SNART ÖPPNINGSDAGS. Gunnar 
Mässing diskuterar med Ingemar 
Eriksson från A-Sprinkler, en 
av många hantverkare på plats 
i den nya galleriadelen. 

Gunnar Mässing 
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Bakom fasaden Gunnar Mässing 

Ståldörrar är säkra dörrar

En säkerhetsdörr från Daloc hål-

ler inte bara inbrottstjuven borta. 

Redan från första dagen tystnar 

oljuden från trappan och vid brand 

kan dörren rädda liv och egendom. 

Den solida känslan och det vackra 

dörrbladet är resultatet av många 

års erfarenhet och modern teknik.  

www.daloc.se          020-244 244

Säker dörr. Säker dörr. 

pen från jobbet kan alla äta mat från olika kök men 
ändå sitta vid samma bord.

– Vi har tänkt i liknande banor i tillbyggnaden och  
skapat något helt nytt. Där blir det ett Kids Court  
på 1�200 kvadratmeter där vi på ett våningsplan sam- 
lat de bästa koncepten på marknaden av kläder, skor,  
möbler och leksaker för barn. Det blir låga väggar 
mellan butikerna, en stor lekyta, toaletter, amnings- 
rum och ett kafé, allt anpassat för barn och barnfamil- 
jer. 16 butiker som inte skulle få samma genomslag 
om de låg utspridda, säger Gunnar Mässing nöjt.

Han är övertygad om att framtidens mest spännande 
handelsplatser kommer att vara utvecklade miljöer 
där detaljhandeln samverkar med andra verksam-
heter, en mångfunktionell plats för alla över hela 
dygnet och alla dagar i veckan. Där har Kista bra 
förutsättningar, inte minst i en tid då kollektiva tra-
fikmedel väntas växa i betydelse. Tunnelbanan och 
bussarna angör redan gallerian, pendeltåget finns 
inom gångavstånd (Helenelund), tvärspårvägen 
från Alvik kommer de närmaste åren.

– Men dagens stationsmiljöer måste rustas upp, 
det gäller både t-banan och busshållplatsen, säger 
Gunnar Mässing.

Kista kan heller inte bli ett volymhandelsområ-
de, som exempelvis Barkarby en bit bort. För det är 
markpriserna alldeles för höga. Så visst finns läget 
också med i ekvationen kring Kista Galleria, där 

hyllan med bygghjälmar och skyddsvästar utanför 
vd:s rum ska ses som ett naturligt inslag enligt vd.

– Absolut, vi planerar redan för nästa utbyggnad, 
säger han.

Då kan det bland annat handla om ett nytt kultur- 
hus som kommunen ska bygga, diskussion pågår.

– I Rinkeby/Kistas stadsdelsområde bor 45�000 
människor. 75 procent av dem har utländsk bakgrund.  
I Kista Science City arbetar 64�000 personer, till stor  
del för en global marknad. Vi finns i en internationell  
miljö med många olika kulturer med krafter som 
borde komma samman och stärka varandra mycket 
mer än vad som sker i dag. Ett kulturhus skulle öppna  
nya möjligheter till det, säger Gunnar Mässing.

Läget i själva gallerian spelar också roll. När Coop 
som har många pendlande kunder kunde flytta när-
mare t-banan och Ica Supermarket – med många 
bilåkande kunder – kunde flytta ned en våning 
närmare parkeringen, ja då ökade bådas omsättning 
med 30 procent.

– Var butikerna ligger och butiksmixen i stort 
är viktiga frågor. Det kan innebära att man måste 
vara tuff mot en hyresgäst som inte bidrar så som 
vi och övriga hyresgäster vill. Vid nyetableringar 
är vi också tuffa, det farligaste i dag är att få in fel 
hyresgäst. Vi vill veta hur finansieringen ser ut och 
varifrån pengarna kommer. Får vi inte klara besked 
blir det nobben, säger Gunnar Mässing.  

Butiksmixen 
är viktig. Det 
kan innebära 
att man är 
tuff mot en 
hyresgäst 
som inte bi-
drar på det 
sätt vi vill.
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I äldre fastigheter är ofta karmen en 

svag länk. Dalocs säkerhetsdörrar 

levereras alltid med en karm av stål. 

Secor säljer och monterar säkerhets-

dörrar i flerfamiljshus, och åtar sig 

också renoveringar i trapphuset. Lägre 

energikostnader, säkert låssystem och 

anpassning till ny posthantering är 

andra fördelar med ett dörrbyte. 

I äldre fastigheter är ofta karmen en 

svag länk. Dalocs säkerhetsdörrar 

levereras alltid med en karm av stål. 

Secor säljer och monterar säkerhets-

dörrar i flerfamiljshus, och åtar sig 

också renoveringar i trapphuset. Lägre 

energikostnader, säkert låssystem och 

anpassning till ny posthantering är 

andra fördelar med ett dörrbyte. 

 Säker montering. Säker montering.

FRAMTIDSPLANER. Vd:n har en hel bok om vad som hänt och vad som borde hända med Kista Galleria framöver. Change is the only constant, säger han.  
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Barometern Luleå 
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Kronan

Aurorum 
Science Park

Matrosen 3, Munkebergsgatan 
36, har köpts av Fastighets AB 
Igeln. Säljare var Lulebo AB. Af-
fären omfattar 14 546 kvadratme-
ter bostadsyta. Taxeringsvärdet 
är 61,1 miljoner kronor och 
fastigheten är byggd 1964.

Hönan 4, Kyrkogatan 9, har över-
tagits av Lulebo AB. Säljare var 
Norrbottenkurirens Förvaltnings 
AB. Affären omfattar 2 104 kva-
dratmeter bostadsyta. Taxerings-
värdet är 8,2 miljoner kronor och 
fastigheten är byggd 1968.

Sillen 7, Sandviksgatan 80, har 
förvärvats av Nordkalotten Hotell 
och konferens AB. Säljare var 
HB Sillen 7 och köpeskillingen 
uppgick till 43,5 miljoner kronor. 
Affären omfattar 4 480 kvadrat-
meter hotell- och konferensyta. 
Taxeringsvärdet är 30 miljoner 
kronor och värdeåret är 1987.

TEXT HANS HELLBERG
FOTO TOMAS BERGMAN

Försäljningar A- och B-läge för kontor i Luleå

Luleå satsar på tekniken
Luleås karaktär av järn- och 
stålindustristad utvecklas 
nu med allt fl er högteknolo-
giska satsningar. Detta i takt 
med att teknikbyn Aurorum 
växer upp i anslutning till 
Luleå tekniska universitet.

Efterfrågan på kontorslokaler i 
Luleå har de senaste åren varit 
mycket god och staden har hit-
tills klarat sig bra under fi nans-
krisen. Efterfrågan på bostäder 
är fortsatt hög och det råder bo-
stadsbrist. Ökningen av antalet 
studenter vid universitet mellan 
åren 2005 och 2007 har bidragit 
till fl er arbetstillfällen och nä-
ringslivets allmänna utveckling. 

Hyresnivåerna på lokalfastig-
hetsmarknaden har i huvudsak 
legat still på sistone, bland 
annat en följd av den senaste 
tidens oroligheter på fi nans-
marknaden. 

Luleå kommun har ett av Norr-
lands snabbast växande han-
delsområden. Bland annat åter-
fi nns i kommunen Luleå Home 
center Syd, med ett stort utbud 
lokaler för kontor, detalj- och 
dagligvaruhandel. 

I Aurorum Science Park pla-
neras tillsammans med Diös för 
att bygga Norrlands högsta hus 
med arbetsplatser för 1�000 per-
soner. Byggnaden, som ska heta 

Aurorum Gateway, beräknas stå 
färdig år 2013. 

När det gäller utvecklings-
inriktade och teknikinten-
siva branscher fi nns de mest 
eftertraktade kontoren i Luleå 
centrum samt i närheten av 
Aurorum Science Park. Hyres-

nivåer på cirka 1 100 till 1 300 
kronor per kvadratmeter är inte 
ovanligt i dag. 

Vakanserna i Luleå har sjunkit 
de senaste åren och varierar i 
dag mellan två och åtta procent 
för kontorslokaler beroende på 
läge och typ av lokal. Störst är 
vakanserna i mindre lokaler i 
äldre bestånd. För kontorsloka-
ler som hyrs ut till myndigheter 
ligger den normala hyresnivån 
på mellan 900 och 1�400 kronor 
per kvadratmeter varmhyra. En 

viss eftersläpning vad gäller för-
ändringar i hyror och vakanser 
kan vara att vänta.

Infrastrukturprojektet Norr-
botniabanan som ska byggas 
mellan Luleå och Umeå ska 
möjliggöra eff ektivare malm-, 
stål- och skogsbrukstransporter 
på järnväg samt ge en rakare 
sträckning för persontrafi ken.  
Banverkets miljökonsekvens-
beskrivningar är nu godkända 
och resterande del av järnvägs-
utredningen, som ska ta ställ-
ning till alternativ sträckning, 
bedöms vara klar i början av 
nästa år.

Fastighetsmarknaden i Luleå 
har under senare år främst 
attraherat lokala aktörer. Under 
2009 har fastighetsaff ärerna 
i Luleå varit begränsade. En 
större fastighetsaff är genom-
fördes då Igeln Fastigheter 
köpte ett bostadsbestånd om 193 
lägenheter av Lulebo i området 
Mjölkudden. Köpeskillingen 
har inte off entliggjorts.  

Luleås fastighetsmarknad 
har de senaste åren varit stabil. 
Finanskrisen har inte nämnvärt 
påverkat regionens näringsliv 
och hyror samt vakanser är rela-
tivt oförändrade. Detta, i kom-
bination med låga kapitalkost-
nader, gör marknaden gynnsam 
för fastighetsbolagen. 

TEXT MARIA ÖBERG / NAI SVEFA   KARTA TYPOFORM

 ’’ Vakanserna i 
Luleå har sjunkit de 
senaste åren och är 
nu två till åtta pro-
cent för kontorsloka-
ler beroende på läge 
och lokaltyp. ’’

De mest eftertraktade 
kontorslokalerna fi nns 
i centrala Luleå och nya 
Aurorum Science Park.
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�DTZ är världens ledande fastighets- 
rådgivare med 150 kontor i 45 länder och 

med totalt 12 500 medarbetare.

08-671 34 00,  
www.dtz.com/se

�Svefa är landets största oberoende kon- 
sultföretag inom fastighetsekonomi och 
fastighetsrätt med kontor på drygt 20 orter.

08-441 15 50, 
www.svefa.se

Än så länge finns inga konkreta planer, det är bara 
en vision, säger Ulf Boström, marknadsområdeschef  
hos Diös Fastigheter i Luleå. Han syftar på Aurorum  
Gateway, ett 70 meter högt kontorshus med 1 000 
arbetsplatser på 20 000 kvadratmeter.

I medierna har projektet 
framställts som påbörjat 
och att det ska vara 
klart 2013. Men än så 
länge finns det bara på 
ritbordet.
 Diös Fastigheter bilda- 
des 2005 när flera inves-
terare möttes i Åre och 
ansåg att det behövdes 
ett fastighetsbolag med 
norrländsk inriktning.  
Ett år senare börsintroducerades bolaget.
 Diös Fastigheter har sitt huvudkontor i Östersund 
och all verksamhet bedrivs norr om Dalälven. Det är 
uppdelat i sju marknadsområden. Luleå mark-
nadsområde omfattar Piteå, Skellefteå, Umeå och 

Lycksele. 
– Diös är ett kul 
företag att arbeta 
i. Företaget har 
ambitioner att växa 
och allt sker i en 
positiv anda, säger 
Ulf Boström.
      Namnet Diös 
Fastigheter har 
sitt ursprung i 
den legendariske 
byggherren Anders 
Diös. De första fast-

igheterna som förvärvades kom från ett av de bolag 
som Anders Diös grundat.
 – Fastighetsmarknaden i Luleå har varit stabil 
trots den finansiella krisen. Vi har fått många intres-
santa förfrågningar, så framtiden ser ljus ut, säger 
Ulf Boström.
 Han arbetade tidigare på Luleå kommun med de 
fastigheter i Aurorum Science Park, Sveriges nord-
ligaste forskningspark, som Diös förvärvade 2007. I 
och med förvärvet bildades Luleå marknadsområde.
 – Inom Diös satsar vi främst på tillväxtorter och 
dit hör absolut Luleå. Hittills har vi bara en fastighet 
i centrala Luleå, det klassiska posthuset, men det är 
ett av de områden vi satsar på.
 Diös Fastigheter består huvudsakligen av kom-
mersiella fastigheter och har en uthyrningsbar yta 
på totalt cirka 550 000 kvadratmeter med ett mark-
nadsvärde på fyra miljarder kronor. Marknadsom-
rådet Luleå har 66 726 kvadratmeter varav 30 000 i 
Luleå och då mest kontorsytor.
– Vi har flera konkurrenter lokalt här i Luleå, som 
dessutom är större än vi är, men vi satsar hårt på att 
bli större, säger Ulf Boström. 

Ulf Boström

IntervjuLuleå i siffror Tidigare Barometrar på fastighetstidningen.se

BAROMETERN PUBLICERAS I SAMARBETE MED NAI SVEFA OCH DTZ

Diös siktar högt  
i nya företagsparken

INTERVJU OWE SJÖQVIST

GRAFIK: SAMUEL RHEDIN   KÄLLA: FASTIGHETSDATA FRÅN SVEFA, STATISTIK FRÅN SCB

Bostadshyrorna stiger något

 ’’ Marknaden i 
Luleå har varit 
stabil trots den 
finansiella krisen. 
Vi har fått många 
intressanta för-
frågningar. ’’

FO
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Ekonomi & marknad

KRÖNIKÖR

 L
ikviditeten på den svenska fastighetsmarknaden minskade  
kraftigt under slutet av 2008 och var fortsatt låg första 
halvåret 2009. Anledningen var huvudsakligen svårig- 
heter att få lån till fastighetsinvesteringar och liten akti-
vitet från utländska investerare. Transaktionsvolymen  
 har dock ökat mellan andra och tredje kvartalet och  
 vi har sett en rad transaktioner med utländska inves- 
 terare. Flera faktorer talar för att  
 den negativa trenden på trans-

aktionsmarknaden snart kan brytas.
Fastighetsmarknaden släpar efter real- 

ekonomin när det gäller hyra och vakan- 
ser, medan direktavkastningskraven på-
verkas snabbt av händelser i ekonomin. 
Då räntenivån i dagsläget är exceptionellt  
låg är det framförallt höga bankmargi-
naler och krav på stor andel eget kapital 
som styr marknaden. Eftersom syssel-
sättningen förväntas fortsätta sjunka, 
trots att ekonomin nu har bottnat, kom-
mer driftnettona i fastighetssektorn att 
fortsätta försämras ett par år. 

Priserna på den svenska marknaden 
är dock i dagsläget attraktiva och gradvi-
sa förbättringar på kreditmarknaden och 
goda affärsmöjligheter gör att likvidite-
ten snart kan öka. Den avgörande faktorn är när förtroendet 
återkommer på finansmarknaden, när det sker kombineras 
tillgång till kapital med en relativt stor skillnad mellan ränta 
och direktavkastningskrav. Då kan vi få en markant prisjus-
tering och ökande likviditet för högkvalitativa fastigheter på 
delmarknader som återhämtar sig tidigt.

Ett av de stora problemen för dagens investerare är svårig- 
heten att få lån till rimliga villkor, trots att den generella ränte- 

nivån är låg. Världens regeringar har dock tagit till krafttag för  
att få bukt med problemen på finansmarknaden och förbätt-
ringar har redan gjorts. Sverige är dock internationellt sett en  
mycket liten marknad som ses som riskfylld just därför att den  
är liten och avlägsen, en faktor som har legat oss i fatet det se-
naste året på grund av en generell ovilja att ta risker. Investe-
rarnas riskvilja har dock börjat återkomma, vilket märks i den 

kraftiga återhämtningen på flertalet 
aktiemarknader och utländska inves-
terares återkomst till den europeiska 
fastighetsmarknaden. Den finansiella 
krisen har dock drabbat Sverige förhål-
landevis milt. USA och Storbritannien, 
men även Spanien, Grekland, Portugal 
och Irland, är hårt drabbade och för-
väntas återhämta sig långsamt.

Newsec ser tecken på att botten 
närmar sig på fastighetsmarknaden då 
transaktionsvolymerna börjar öka och 
priserna visar tecken på stabilisering. 
Likviditeten på den svenska fastighets-
marknaden återvänder dock inte till 
2006 och 2007 års nivåer. Marknaden 
var då dopad av låg ränta och mycket 
låga bankmarginaler, frikostig utlåning, 
hög ekonomisk tillväxt och stor risk-

vilja. Trots tecken på att botten börjar närma sig normaliseras 
transaktionsvolymen troligen inte förrän 2011–2012, och då 
snarare på en nivå på 50–100 miljarder kronor per år än de 
100–150 miljarder kronor som vi sett de senaste åren. 

 ’’ Likviditeten på den svenska fastighets-
marknaden kommer att återvända, men inte 
till nivåerna vi har sett de senaste åren. ’’ 

Arvid  
Lindqvist

Sedan 1746 har Brandkontoret försäkrat fastigheter i 
Stockholm. I mer än 260 år har vi byggt upp en ena-
stående och gedigen kunskap om fastigheter och hur 
man förebygger skador. Ingen har större erfarenhet än 
vi eller så god kännedom om fastigheter i Stockholms 
län, eftersom det är här vi verkar. 
Snabb och exakt skadereglering har bidragit till att ge 
oss de nöjda kunder vi har i dag. Vi utgår alltid från 
dina önskemål och behov och bygger 
upp ett försäkringsskydd efter det i 
samarbete med dig. 

Brandkontoret

www.brandkontoret.se
08-545 286 00

Arvid Lindqvist är analytiker  
på Newsec Advice AB.  
Du når honom på arvid. 
lindqvist@newsec.se 

TRANSAKTIONSVOLYM I SVERIGE

Normal handel  
tidigast år 2011 
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Skyltar prisas

HYBRIDCYKLAR I  GÖTET
�Cykelvägar besiktigas bäst från cykel. 
Det har NCC Roads Sydväst kommit 
på när företaget ska besiktiga 30 mil 
gång- och cykelvägar åt Göteborgs stad. 
Företaget har ställt undan den bensin-
drivna servicebilen och investerat i en 
cykel med dator på styrstången. Ojämn-
heter och hål i vägen syns, känns och 
upptäcks lättare. På styrstången hänger 
datorn där bristerna i underlaget läggs 

in direkt på plats och klassificeras på 
en femgradig skala för vidare åtgärder. 
Göteborg satsar på att öka cyklandet i 
staden och då måste banorna vara i gott 
skick. Det är av miljöskäl NCC valt att 
besiktiga på tvåhjuling. Men det lär inte 
vara någon större omställning för de 
tidigare bensinframdrivna inventerarna. 
I motlut startar de elmotorn. Företaget 
har nämligen köpt in hybridcyklar. 

�Skyltar och utomhusreklam är en del av 
stadens estetik. Så har det varit sedan neon-
ljuset slog igenom på 1920-talet. I Stock-
holm och Malmö kan man vinna årliga pris 
för snyggaste ljusskylten. Restaurang Cloud 
Nine har vunnit utmärkelsen Årets skylt 
i huvudstaden. Neonbokstäverna på det 
nybyggda huset vid Torsgatan är med sitt in-
bjudande gula ljus både härligt offensiva och 
förankrade i stadens skylttradition, menar 
tävlingsarrangörerna Ljusreklamförbundet 
och Stockholms stad. I Malmö gick utmär-
kelsen Årets skyltpris till skyltkonceptet på 
Galleria Entré. En skylt i varje väderstreck 
och ett antal vertikala fasadvepor bidrar till 

smakfull-
het, tyd-
lighet och 
enkelhet, 
enligt 
Malmö 
stads 
jury, som 
tackar ex-
tra för att 
skyltarna 
inte kom-
pletterats 
med vild  
och spre- 
tig rek- 
lam. 

TVÄTTSTUGAN I  VÅRA ❤ ❤
�Alla har vi väl en relation till tvättstugan. 
Många har utsatts för elaka 
lappar från arga grannar som 
klagat på kvarglömt tork-
tumlarludd , någon vi känner 
träffade livskamraten för första 
gången i husets tvättstuga och 
andra minns den omoderna ti-
dens storbyk  i källarens väldiga 
stenkar. 
 Nu sätter Nordiska museet i 
Stockholm fokus på tvättstugan 
som begrepp och samhällshis-
torisk markör.  Utställningen 
behandlar tvättstugan som 

mötesplats, konflikthärd, miljöbov och rationa-
liserare av kvinnornas hemarbete 
när folkhemmet byggdes. Hela 
77 procent av grannfejderna i 
våra hus handlar om tvätt- och 
torktider. Det tar museet fasta 
på och visar bland annat upp sin 
samling arga handskrivna lappar 
från tvättstugor runt om i landet. 
En annan aspekt är miljön, av de 
50 000 ton tvättmedel svenska 
folket förbrukar är en fjärdedel 

ren överdosering.  
     Utställningen pågår fram 
till 7 mars nästa år. 

En vanlig syn förr – trapphus- 
balkonger med tvätt på tork. 

En både offensiv och traditionell neonskylt.
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Styr-
stångs-
dator på 
hybridcy-
kel – nu-
mera en 
välkänd 
syn i Gö-
teborg.

Smakfull skylt utan vild reklam.

                         Tvättstugorna rationaliserade kvinnors hemarbete när folkhemmet byggdes upp på 1900-talet. 

Nordiska museets visar också  
upp sin samling arga lappar.
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Bokhyllan 

Okänd folkhemsbebyggare
�Storslagen, intressant – och 
okänd. Det har varit eftermälet för 
arkitekten Paul Hedqvist (1895–
1977) trots att han var en av de mer 
produktiva  svenska arkitekterna. 
Han ritade bland annat Eskilstuna 
badhus, Kockums kontor i Malmö 
och DN-skrapan, Skatteskrapan, 
Västerbron och Johanneshovs 
isstadion i Stockholm. Hans 
verksamhet sammanföll med 

folkhemsbygget;  de tidiga byggnaderna präglas av modernistisk 
klassicism, sedan ritar han funkis för att därefter bli en av skaparna 
av den svenska efterkrigsmodernismen. Det här är den första 
boken om Hedqvist, ett gediget verk om hans liv, inspiration och 
skapargärning.

Paul Hedqvist – arkitekt och Stockholmsgestaltare. Kristina Allpere. 

Utgivare: Stockholmia förlag. 446 sidor. Pris 299 kronor inklusive 

moms från www.stockholmia.stockholm.se.

Vasakronans lönsamma resa
�Det här är historien om 
fastighetsbolaget som byggdes 
upp för att säljas. Byggnadssty-
relsen omvandlades 1993 till 
Vasakronan för att 2008 säljas 
till AP Fastigheter för 26 
miljarder kronor. AP Fastigheter 
behöll det starka varumärket 
Vasakronan för det samman-
slagna företaget. Under det 
dryga decenniet som gamla 

Vasakronan verkade lyckades man höja värdet på sin fastighets-
portfölj från 15 till 46 miljarder kronor och bli Sveriges största 
fastighetsbolag. Hur strategierna sjösattes, målen uppfylldes och 
försäljningen gick till berättar i detalj författarna som själva var 
verksamma i bolaget.

Historien om Vasakronan. Arne Augustsson, Sten Gustavsson, Bengt 

Möller. Utgivare: Vasakronan. Boken fi nns inte i handeln, intresse-

rade kan vända sig till författaren arne.augustsson@vasakronan.se.

Infrastrukturell samverkan 
�OPS som betyder offentlig–privat samverk-
an, är ett begrepp för fi nansiering av infra-
strukturprojekt, speciellt vid ny- och ombygg-
nad av fastigheter som ska leverera välfärds-
tjänster. Den privata aktören får i uppdrag att 
fi nansiera, bygga och mot ersättning driva 
verksamheten under en lång tid. Boken riktar 
sig till de offentliga aktörer som står inför en 
stor investering och berättar om hur det 
omfattande analysarbetet ska gå till innan 

beslut om ett eventuellt samverkansprojekt kan tas.

Investera med fl era. Linda Andersson och Larissa Sirén. Utgivare: 

UFOS. Pris 225 kronor exklusive moms från www.skl.se/publikationer.

REDAKTÖR KEROLD KLANG kerold.klang@jgcommunication.se
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 U
..nder hösten år 2008 
stannade bostads-
byggandet i Sverige 
av. Därefter har det 
rasat till bottennivå-
er. Nästa år beräknar 
Boverket att 20�500 
bostäder påbörjas. 
Det är något bättre 

än årets byggstarter på 16�500 
bostäder. Men det kan jämföras  
med de 41�500 bostäder som 
påbörjades år 2006. Även om  
Boverkets prognos visar att 
bostadsbyggandet börjar åter-
hämta sig behöver det byggas 
långt fler bostäder för att möta 
efterfrågan. Vi har bostadsbrist 
i 124 av landets 290 kommuner. 
Framför allt lider vi brist på 
hyresrätt.

Inom några år kommer 
640�000 unga vuxna att flytta 
hemifrån. Det råder bostads-
brist. Det är ingen bra kombi-
nation. Tar inte bostadsbyg-
gandet fart igen kommer en hel 
generation att få ligga kvar på 
mammas soffa under många år 
framöver.

Hyresgästföreningen vill 
att det ska byggas alla typer av 
upplåtelseformer. Men i dag är 
hyresrätten kraftigt missgynnad 
och bostadsfrågan lyser med sin 
frånvaro i den politiska debat-
ten. Det vill vi ändra på. 

Bristen på bostäder leder till 
stora bekymmer. Trångboddhet 
påverkar bland annat barns och 
ungas studieresultat negativt. 
Det medför också att husen 
slits. Bostadsbristen kan också 
medföra att vissa tvingas tacka 
nej till utbildningsplatser 
och jobb. Framför allt är det 
oroande att så många unga står 
utanför bostadsmarknaden. De 
drabbas särskilt hårt eftersom 
de sällan har ekonomisk möjlig-

het att köpa en bostad. Det gör 
att hyresrätten generellt sett 
passar dem bäst. 

Bristen på hyresrätter leder 
även till att många unga tvingas 

bo kvar hemma hos sina föräld-
rar mot sin vilja, eller hamnar 
i flyttkaruseller mellan olika 
andrahandsboenden. Sådana 
livssituationer skapar oro och 
försenar det självständiga vuxen- 
livet. Bostadsbristen påverkar 
även dem som har en bostad. Det  
kan till exempel vara svårare att 
byta till en annan bostad som är  
bättre anpassad efter behov och  
önskemål. Det kan också leda till  
att hyresgäster tvingas accepte-
ra en lägre bostadsstandard än 
vad som är önskvärt. Brist leder 
långsiktigt till lägre standard.

Inom några år kommer 
640�000 unga vuxna att flytta 
hemifrån samtidigt som det 
råder bostadsbrist. Det är ingen 
bra kombination. Något måste 
göras nu. Politiken måste ta ett 
långsiktigt ansvar liksom övriga 
aktörer på bostadsmarknaden. 

Vad gör då Hyresgästföreningen?  
Vi startade kampanjen Bygg för 
framtiden den 1 november i år. 
Vi föreslår följande för att öka 
byggandet av hyresrätter:
� Skapa ett långsiktigt program 

för byggande av hyreslägenheter.  
Bygg 150�000 hyresrätter på 10 år.
� Inför neutrala skatteregler 
mellan boendeformer.
� Inför skattefria underhålls- 

och investeringsfonder för 
hyresfastigheter. I dag får 
bostadsbolag skatta bort pengar 
de kan bygga och rusta för. Det 
är orimligt i den behovssitua-
tion som råder.
� Låt hyresgäster omfattas 
fullt ut av regelverket kring 
hushållsnära tjänster och Rot-
avdrag. Det är djupt orättvist 
att inte alla får del av statliga 
subventioner.
� Effektivisera plan- och 
byggprocessen. 
Prövning, tillsyn 
och kontroll vid 
byggandet måste 
synas. Vi kan inte  
knalla på i ull-
strumporna och 
göra som vi alltid 
gjort, när det är 
bråttom.
� Byggmetoder 
och materialan- 
vändning utveck-
las hela tiden. Det  
är hög tid att gå 
från experiment-
verkstad till full-
skalighet i Sverige. 

Det går definitivt att bygga mer 
hållbart och mer flexibelt än 
vad som nu sker.
� Ställ krav på arbetskraften. 
Fortbildning krävs.  Mixa också 
lärlingar med erfarna fackmän 
för bästa kunskapsöverföring.
� Byggsektorn måste granskas, 
med den tydliga ambitionen att 
konkurrensen ska stärkas.
Byggkostnaderna är en avgö-
rande faktor för framtidens 
hyresnivå.
� Organisationer som represen-
terar exempelvis studenter bör 
beredas plats vid processer för 
byggandet.

Framtiden är snart här. Vi vet 
en sak om den. Den är trång-
bodd. Ett framgångsrikt Sverige 
behöver mer bostadsyta. 

 

BARBRO ENGMAN
ordförande Hyresgästföreningen

KARIN LINDEBERG
utredare Hyresgästföreningen 

 ’’ En sak vet vi: framtiden är 
trångbodd. Ett framgångsrikt Sve- 
rige behöver mer bostadsyta. ’’ 

Skattefritt underhåll – ett sätt  
att få fart på bostadsbyggandet
Om inte bostadsbyggandet tar fart igen kommer en hel genera-
tion att få bo kvar hemma hos mamma under många år, varnar 
Barbro Engman och Karin Lindberg, Hyresgästföreningen.

�Så vill Socialdemokraterna få fart på bostadsbyggan-
det. Läs om s-kongressens beslut på nyhetssidorna.

LÄS MER
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Under 2009 firar Fastighetstidningen hundraårs jubileum. Ned- 
slagen i tidningsarkivet återkommer under hela jubileumsåret. 

�Plottrigt. Nittiotalets trend på väggar i allmänna utrymmen är ett 
plottrigt blandande av olikfärgade porslinsbitar och kakel. (1990)

�Höghus vid skranket. Vid Boverkets konferens i Karlskrona hölls 
en fiktiv rättegång där miljonprogrammet åtalades för att ha orsa-
kat människorna vantrivsel, lidande och social oro. (1990)

�Beröm från proffs. Fastighetstidningen är av stort värde och hål- 
ler en alltid informerad om branschen, säger före detta hockeyproff- 
set Ulf ”Lill-pröjsarn” Nilsson , nu fastighetskonsult i USA. (1991)

�Kreativ bokföring. Flera konkurser inom bygg- och fastighets-
branscherna står för dörren. Många likvidationspliktiga företag har 
räddats tillfälligt av snälla revisorer och ”balanstrix”. (1992)

�Snäll Nässjövärd. Fastighetsägaren Folke Pettersson i Nässjö 
avstår att ta ut årets hyreshöjningar trots att han har rätt till ett hy-
respåslag på nära 40 kronor per kvadratmeter. Han vill vara hygglig 
mot sina gamla fina hyresgäster. (1993)

�Kvinnorna kommer. Den första svenska kvinnan inom förvaltar- 
yrket är Ulrika Lindmark på NCC i Malmö. Många hyresgäster 
talar hellre med en tjej än en man. 
Undantaget är äldre män som kan 
tycka att en kvinna är ”nosig”. (1993)

�Skonsam rivning. I Uddevalla river  
man inte hus utan ”bygger ner” dem.  
Två 1800-talshus plockas ned i sam- 
ma ordning som de byggdes. Mate-
rialet återvinns eller säljs. (1994)

�Väktaren i tornet. I Münsterturm i 
Bern bor kyrkvaktmästarfamiljen högst upp i kyrkotornet. Det  
åttakantiga tornet har varit vaktmästarbostad sedan 1386. (1996)

�Okänt pulver. Varifrån kommer det vita mjöldammet på linoleum-
mattorna? Det har många inom städ-, golv- och fastighetsbranscher- 
na frågat sig i 30 års tid. Det finns ingen logik i fenomenet. (1996)

�Spöken på Örebro  slott. Vasakronans projektledare har mött 
en vålnad på vinden och i rikssalen ses en undanglidande gestalt. 
Kanske är det 1300-talsdrottningen Blanka som går igen. (1996)

�Reklamkrasch. I en kommunalägd fastighet vid Stureplan i 
Stockholm tycks en buss ha kört genom väggen. Det är en instal-
lation för Gevalias kampanj ”Om du får oväntat besök”. (1997)

�Slutblottat. Brittiska byggnadsarbetare utrustas med blåställ  
sedan allmänheten klagat på deras trånga jeans som blottar rum-
pan när de böjer 
sig ned. (1998)

�Y2K-problemet. 
Millennieskiftet 
kan skapa problem inom datorvärlden när årtalet 99 ersätts av 00. 
Flygplan kan krascha, industrier stanna och bankkonton nollställas. 
Fastighets AB Tornet har inlett millenniesäkring. (1998)

Arkivet 1990-talet

MASSOR AV KLIPP PÅ NÄTET

Fler godbitar ur arkivet finns på  
www.fastighetstidningen.se. Där  
kan du också se vår jubileumsfilm.
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kWh/år kg/år

Energianvändning CO2-påverkan

kWh/år kg/år

Energianvändning CO2-påverkan

Nya energieffektiva fl äktar

K EC-serien

KVKE EC-serien

Energieffektiv ventilation med EC-teknologi

Systemair introducerar två nya serier energieffektiva fl äktar, K-EC och KVKE-EC
med effektiva EC-motorer som ger väsentligt lägre energiförbrukning.
  K-EC & KVKE-EC levereras med inbyggd potentiometer för att enkelt injustera 
till rätt fl öde. Produkter som redan har EC-motorer är takfl äkt DVC-POC, box-
fl äktar MUB-EC lägenhetsaggregat VR300 EC och centralaggregat Topvex.
  Du hittar tekniska data i vår onlinekatalog www.systemair.se

Systemair grundades 1974 och har idag dotterbolag i 38 länder. Det breda produktsortimentet om-
fattar kanalfl äktar, takfl äktar, axialfl äktar, rökgasfl äktar, ventilationsaggregat, luftdon samt luftridåer.
Systemair är noterat på Nasdaq OMX Nordiska Börs sedan 2007.

Systemair AB · 739 30 Skinnskatteberg, Sverige
Tel +46 222 440 00 · Fax +46 222 440 99
mailbox@systemair.se · www.systemair.se



Energieffektiva värmelösningar

Höga verkningsgrader med stora besparingar

Lång livslängd och driftsäkra anläggningar
info@viessmann.se
www.viessmann.se

Luft/vatten värmepumparBergvärmepumpar Fastbränslepannor Solfångare

Viessmann 

Värmepump luft/vatten

Bästa testresultat 2009  

Källa: Energimyndigheten Juni 2009

Hög tysk kvalitet för...

COP=4,7 
EN14511
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Fjärrvärmenämnden har beskrivits som tandlös. 
Många av dem som haft med nämnden att göra är 
ännu hårdare i sina betyg. Meningslös, spel för galle-
rierna och kontraproduktiv är bara några omdömen.

Granskning Fjärrvärmemonopolet 

TEXTER MICHAEL MASOLIVER

”

”

FJÄRRVÄRME- 
NÄMNDEN  
ÄR TANDLÖS 
OCH PARTISK
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Granskning Fjärrvärmemonopolet 

v Fjärrvärmenämndens egen statistik kan 
man förledas att tro att de fl esta är nöjda 
med nämndens arbete. Åtta av de tretton 
ärenden som nämnden har tagit upp sedan 
starten 2008, och som uteslutande har 
rört prisfrågor, har nämligen resulterat 
i någon form av överenskommelse. 

Men en närmare granskning visar 
att siff rorna är gravt missvisande. Att 
några bland de fem som inte uppnått 
någon överenskommelse är besvikna 
må vara hänt. Till exempel villaäga-
ren Steff en Kleeman från Malmö, 
som vände sig till nämnden för 
att diskutera fj ärrvärmeföretaget 
Eons prishöjningar. Eller Bengt 
Brodin, ordförande för Hugin 20 
i Vasastan i Stockholm, en av de 
första bostadsrättsföreningarna 
som ansökte om medling: 

Bengt Brodin har visserligen
inga invändningar mot hur 
nämnden skötte sitt uppdrag. 
Däremot är han kritisk till 
nämndens begränsade befo-
genheter och frånvaron av 

ett protokoll som återger 

diskussionerna i nämnden. Dessutom saknade motpartens repre-
sentanter mandat att diskutera fj ärrvärmepriset, berättar han. 

– Inte heller kunde de förklara varför de hade högre priser än 
andra leverantörer i regionen. Deras redogörelse för prislistan 
uppvisade över huvud taget stora brister, säger Bengt Brodin. 

Men besvikelsen är minst lika stor bland fyra av dem som nått en 
”överenskommelse”, visar Fastighetstidningens genomgång. 

En av dem som uppnådde en överenskommelse – utan att komma 
fram till något, som han själv uttrycker det�–�är Åke Berg, ordföran-
de för bostadsrättsföreningen Snickaren i Enköping, som ifråga-
satte motivet bakom fj ärrvärmeföretaget Ena Energis prishöjningar. 

– Det var ett egendomligt möte. Nämnden upprättade inget pro-
tokoll, och mötesanteckningarna fi ck jag inte ta del av. Vi kom inte 
heller någon vart under medlingen. Till slut kom ordföranden fram 
till att vi var överens. Men det var vi inte alls! Det enda vi var över-
ens om var att vi och fj ärrvärmeföretaget inte var överens. Min 
uppfattning är att nämnden ställde sig på motpartens sida. 

Flera av de tillfrågade har liknande erfarenheter. Bland annat 
Håkan Lindberg, dåvarande sekreterare i bostadsrättsföreningen 
Barnängsstugan, på Södermalm i Stockholm. Motparten Fortum 
Värme skickade en delegation med fyra representanter. Själv 
hade Håkan Lindberg och föreningens ordförande Terhi Kallio 
satt sig in i fj ärrvärmefrågorna på sin lediga tid. Föreningen yr-
kade på en prissänkning med 20 procent, vilket skulle motsvara 
fj ärrvärmepriset i grannkommunen Sollentuna. 

– Men motpartens attityd var stenhård. Det fanns inget som 

Fjärrvärmenämnden får underkänt av de fl esta kunder 
som haft med nämnden att göra. Fler än hälften är direkt 
missnöjda. Få anser att nämnden har gjort någon nytta alls.

ORDFÖRANDEN KOM FRAM TILL ATT VI VA

MAN KÄNNER SIG VÄLDIGT Bengt Loquist, advokat och fastighetsägare i Visby

NÄMNDEN ÄR HELT TANDLÖS. DEN
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helst utrymme för att justera priserna, fi ck jag veta. Följdriktigt 
misslyckades också vi. Vi hade inte en chans i nämnden. 

Håkan Lindberg hade följt rapporteringen i medierna om 
Hugins och Lindhagensterrassens misslyckade försök att uppnå 
uppgörelser med samma fj ärrvärmeleverantör. 

– När vi fi ck klart för oss att det var kört frågade jag nämnden 
och motparten om alltsammans bara 
var ett spel för gallerierna, och om 
vi skulle tvingas gå tomhänta från 
medlingen. Först då fi ck vi gehör 
i ett par mindre frågor som inte 
gällde prissättningen. I sitt protokoll 
skrev sedan Fjärrvärmenämnden att 
medlingen hade lett till att parterna 
uppnått en överenskommelse. 

I augusti 2008 tecknade Olle Lindhe 
från Österberg & Co Fastigheter avtal 
med Lantmännen Agrovärme AB. 
Ett par månader senare kom ett brev 
som berättade att priserna skulle 
höjas med 14 procent vid årsskiftet, 
helt i strid med ett tidigare muntligt 
löfte, berättar Olle Lindhe. 

Efter medling i Fjärrvärmenämnden 
gick han med på en överenskommelse, 
med en symbolisk ersättning från 
fj ärrvärmeföretaget som plåster på 
såren. Men nöjd är han defi nitivt inte. 

– Höjningen gick igenom. Nämn-
den är helt tandlös, anser jag. Den 
kan inte göra någonting och förmed-
lar en falsk bild av att bolagen inte 
ska få göra som de vill. 

– Det verkar som att 
tanken är att kunderna 
ska tro att de kan påver-
ka fj ärrvärmeföretagen. 

Till och med en erfaren 
advokat som Bengt Lo-
quist, som via sin advo-
katbyrå äger en fastighet 
i Visby, vet hur det är att 
hamna i underläge gen-
temot ett fj ärrvärmebo-
lag. När han infann sig 
hos nämnden för att dis-
kutera Gotland Energis 
höjning av fj ärrvärme-

priset förväntades han vara insatt i både det juridiska regelverket 
och fj ärrvärmens tekniska förutsättningar, berättar han. 

– Jag kan förstå hur svårt det måste vara för en lekman att han-
tera juridiken. Man känner sig ju väldigt liten i det här samman-
hanget. Det gjorde till och med jag, som ändå är advokat till yrket. 
I förhandlingsväg var det nog det sämsta jag har varit med om.

Först och främst måste Fjärrvärmenämnden få ett mandat att 
granska fj ärrvärmeföretagens prissättning, menar Bengt Loquist. 
Dessutom måste nämndens befogenheter utökas rejält.

– Nämnden borde stå på den enskilde kundens sida mot energi-
företagen. Själv blev jag förvånad över hur lite stöd jag fi ck. Som 
nämnden är utformad i dag kunde man lika gärna skrota den. 

AR ÖVERENS. MEN DET VAR VI INTE ALLS.
Åke Berg, brf-ordförande i Enköping

LITEN. TILL OCH MED JAG SOM ÄR ADVOKAT.

NÄMNDEN FÅR
USELT OMDÖME
�Att uppnå en 
överenskommelse i 
Fjärrvärmenämnden 
verkar huvudsakligen 
vara en juridisk term 
och säger inget om 
huruvida parterna är 
nöjda eller inte. 
�Sex av de åtta 
fastighetsägare som 
gjort en överenskom-
melse svarade nej på 
frågan om de ansåg att 
nämnden hade gjort 
någon nytta. 
�Fyra av dessa var 
mycket missnöjda. 
�Två av dem som inte 
var missnöjda är kun-
der med stor betydelse 
för den lokala fjärr-
värmeföretaget, vilket 
troligen förbättrade 
deras förhandlingsläge 
inför medlingen.

�Konkurrensverkets 
expert: Nämnden riske-
rar öka orättvisorna. Se 
nästa uppslag. 
�Nämndens ordförande 

är nöjd med sin insats. 
Se nästa uppslag. 
�Dags att protestera! 
Delta i Fastighetstidning-
ens kampanj. Se sid 36.

LÄS VIDARE

N KAN INTE GÖRA NÅGONTING.
Olle Lindhe, fastighetsägare i Hässleholm
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Bengt Loquist tycker nämndens förhand-
ling var den sämsta han varit med om.
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Granskning Fjärrvärmemonopolet 

Inte nog med att Fjärrvärmenämnden saknar 
befogenheter. Dessutom har både nämnden 
och kunderna små möjligheter att visa vad 
som är en skälig prissättning, varnar  
Per Arne Sundbom på Konkurrensverket. 

I ett särskilt yttrande till betänkandet Skäligt 

pris på fjärrvärme från 2004 varnade konkur-
rensrådet Per Arne Sundbom för att den 
föreslagna Fjärrvärmenämnden inte skulle 
bli effektiv. Utan sanktionsmöjligheter skulle 
fjärrvärmeföretagen förmodligen inte följa 
nämndens beslut eller rekommendationer. 
 Han blir inte förvånad när han tar del av 
Fastighetstidningens granskning. Med sådana 
förutsättningar blir uppdraget i stort sett 
ganska meningslöst, menar han. 
 – Det är närmast utsiktslöst att parter med så  
vitt skilda förutsättningar ska kunna komma 
överens om prissänkningar. Varför skulle ett 
fjärrvärmeföretag med monopolställning, där 
kunden i praktiken saknar 
alternativ, frivilligt sänka 
priset?
 Den här typen av för-
handlingar med monopol-
företag riskerar till och 
med att bidra till omotiverat 
stora prisskillnader mellan 
stora och små kunder, 
varnar Per Arne Sundbom. 
 Resursstarka och förhandlingsskickliga 
fastighetsbolag skulle kunna få ett ökat infly-
tande. Men risken är att fjärrvärmeföretagen 
kompenserar eventuella prissänkningar 
med högre priser för andra, mindre kunder. 
Därmed skulle prisskillnaderna mellan små 

och stora kunder riskera att öka ytterligare, 
eftersom bland annat bostadsrättsföreningar, 
villaägare och små fastighetsägare är i störst 
underläge mot energijättarna.
 – Hur ska exempelvis en enskild villaägare 
eller en liten bostadsrättsförening kunna 
sätta sig in i hur prissättningen går till? 
Fjärrvärmeföretaget har ett klart informa-
tionsöverläge, bland annat om vad som kan 
vara kostnadsmotiverade priser.
 – Det här bekräftar bara vad vi varnade för, 
nämligen att nämnden med dessa förutsätt-
ningar knappast kan lösa problemet med 
höga fjärrvärmepriser eller tillvarata kun-
dernas krav på rimliga eller skäliga priser. Vi 
får inte glömma bort att det här är en väldigt 
stor del av boendekostnaden för hyresgäster, 
villägare och ägare av bostadsrätter. 

VARFÖR SKULLE ETT MONOPOLPer Arne Sundbom, Konkurrensverket

De fastighetsägare som haft med Fjärr-
värmenämnden att göra är våldsamt 
kritiska. Men när avgående ordföran-
den Annika Marcus sammanfattar sitt 
ettåriga uppdrag är hon i huvudsak nöjd 
med nämndens arbete.

Flera kunder som vänt sig till nämnden har  
inte fått tillräcklig information om hur fjärr- 
värmeföretaget har bestämt sina priser. I 
ett fall har fjärrvärmeföretagets prisinfor-
mation till och med varit vilseledande. 

Det konstaterar avgående ordföranden 
Annika Marcus i en första utvärdering 
av Fjärrvärmenämndens verksamhet, 
som skickades till regeringen i början av 
november. 

– Under förhandlingarna har företagen 
däremot besvarat kundernas frågor och 
presenterat efterfrågad information på ett 
föredömligt sätt, säger hon. 

Även när medlingen inte lett till någon 
överenskommelse har dialogerna varit 
konstruktiva på så sätt att fjärrvärmeföre-
tagens representanter insett att kunder-
nas inblick i verksamheten behöver bli 
bättre, konstaterar Annika Marcus. Flera 
av kunderna efterfrågade till exempel 
transparens i prissättningen. 

– I annat fall har de inget underlag för att  
kunna bedöma om företagets höjning av 
priset verkar rimlig eller inte. Innan den 
nya lagen om prisinformation trädde i kraft  
var företagen dåliga på att informera kund- 
erna på ett enkelt sätt om exempelvis bak- 
grunden till prishöjningar. Men det tror jag  
att företagen har tagit till sig. Informatio-
nen är både enklare och tydligare i dag. 

... MEN ORDFFörhandlingarna riskerar 
att öka prisorättvisorna

Förhandlingar med monopol kan missgynna 
små kunder, som Bengt Brodin och hans 
bostadsrättsförening (se förra uppslaget).
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SOM NÄMNDEN ÄR UTFORMAD I DAG KAN 

Per-Arne  
Sundbom
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LFÖRETAG FRIVILLIGT SÄNKA PRISET?

Däremot delar inte Annika Marcus 
uppfattningen att förutsättningarna för 
medlingen riskerar att missgynna resurs-
svaga kunder. De stora delegationerna 
från fjärrvärmeföretagen ser hon tvärtom 
som ett tecken på att branschen tar seriöst 
på frågorna. 

– Jag har noterat att fjärrvärmeföre-
tagen har tagit kundernas problem och 
behov på stort allvar och besvarat kun-
dernas frågor. Ibland har ledningen för 
företaget kunnat svara på kundens frågor. 
Som kund hade jag kanske uppfattat det 
som nonchalant ifall fjärrvärmeföretaget 
skickat en representant utan befogen-
heter. Dessutom har vi haft oberoende 
experter med i nämnden. 

Flera kunder som vi har talat med är up-
penbarligen besvikna. Hade de väntat sig 
för mycket, anser du? 

– En del förväntade sig att nämnden 
skulle ha en beslutande roll. Därför har 
vi gjort klart att vi bara medlar mellan 

parterna och inte beslutar om skäliga 
avtalsvillkor. 

– Flera kunder kände inte heller till 
likabehandlingsprincipen, som innebär 
att om ett företag skulle ändra priset för 
en kund så skulle det bli tvunget att ändra 
det för alla kunder. 

Enda möjligheten att undvika detta skulle 
vara att identifiera en särskild omständig-
het som skiljer kunden från andra kunder, 
konstaterar lektorn Anders Sandoff från 
Göteborgs universitet, som medverkat i 
nämnden som fjärrvärmeexpert. 

– I annat fall skulle de ekonomiska 
följderna naturligtvis bli långtgående för 
fjärrvärmeföretaget, säger han. 

Rent principiellt behöver kundernas miss- 
nöje i sig inte vara ett tecken på att nämn- 
den har misslyckats, menar Anders Sandoff:

– Det kan snarare vara ett tecken på 
framgång att bägge parter är lika nöjda 
eller lika missnöjda. En medling handlar 
om att försöka nå fram till en kompromiss. 

Det handlar inte om att uppfylla den ena 
partens krav.

Vd Reinhold Lennebo är Fastighetsägar- 
nas representant i Fjärrvärmenämnden: 

– Fjärrvärmenämnden är en ganska udd- 
lös hybrid, säger han. Det enda vi kan göra 
är ju att uppmana till medling. Utan sank-
tionsmöjligheter blir det här ett ganska 
trubbigt instrument. Det säger sig självt. 

Men det finns också små tecken på att 
nämnden har börjat fungera bättre med 
tiden, menar Reinhold Lennebo. 

– Av tjänstemännen i nämnden har jag 
förstått att samtalsklimatet blir allt bättre 
mellan parterna. Fjärrvärmeföretagen 
lägger större vikt vid hur de presenterar 
sin sak. Det är positivt att medvetenhe-
ten ökar om att de måste bli bättre på att 
informera om exempelvis priser. 

ÖRANDEN ÄR NÖJD MED SIN INSATS

�Möt mannen som tagit på sig Sveriges mest 
otacksamma uppdrag.
�Dags att protestera! Se nästa sida.

LÄS VIDARE

SÅ FUNGERAR 
MEDLINGEN
�Fjärrvärmeföretag eller 
kunder kan ansöka om 
medling, som syftar till att 
hjälpa tvistande parter 
att komma överens om 
avtalsvillkor och att fjärr-
värmekunden ska få insyn 
i de förhållanden som har 
betydelse för innehållet i 
villkoren för fjärrvärme. 

�En medling syftar också 
till att hjälpa till att över-
brygga det kunskapsöver-
tag som fjärrvärmeföreta-
get oftast har i förhållande 
till fjärrvärmekunden. 
�Fjärrvärmenämnden är 
inte någon domstol som 
ska pröva vem som har rätt 
eller fel. En framgångsrik 
medling bygger ytterst på 
parternas vilja att komma 
överens.

STATISTIK
Totalt antal inkomna 
fall 2008–2009 35

Beviljade medlingar 13
Överenskommelse  
uppnådd 8

Ingen överens- 
kommelse uppnådd 5

Beslut att inte  
bifalla medling  2

Formella brister 
(försenade, tillbaka- 22 
dragna, ej betalade) 

 FAKTA Detta är Fjärrvärmenämnden
LEDAMÖTER UNDER FÖRSTA ÅRET

Experter
Anders Sandoff, 
universitetslektor
Sven Werner, 
professor
Lennart Thörn- 
qvist, professor

Ordförande
Annika  
Marcus, f.d. 
chefsrådman
Ersättare: Mari 
Heidenborg,  
chefsrådman

Ledamöter
Lena Sommestad, vd 
Ersättare: Thore  
Sahlin, vice vd

Reinhold Lennebo, vd 
Ersättare: Emma Hen- 
riksson, utredningschef

MAN LIKA GÄRNA SKROTA DEN.
Bengt Loquist
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Granskning Fjärrvärmemonopolet 

Namn

Adress

Postadress

AVVECKLA NU!
Jag kräver att regeringen 
snarast avvecklar fjärrvärmemonopolet.

36

Ålder: 59 år.  Arbete: Ansva-
rig för samhällskontakter vid 
Swedbank. Har tidigare varit 
statssekreterare på Närings-
departementet och vd för 
SKB, bland annat.  

Aktuell: Särskild utredare till 
utredningen om tredjeparts-
tillträde till fjärrvärmenäten.  
Bor: Bostadsrätt i Stockholms 
innerstad.  Familj: Fru och 
barn.

 PERSONLIGT Peter Nygårds
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�  Hjälp oss på Fastighetstidningen att 
få fart på avvecklingen av fjärrvärme-

monopolet. Vi samlar ihop alla svar 
och överlämnar dem till närings-
minister Maud Olofsson. 
�  Tipsa oss! Hur har du drabbats av 
fjärrvärmemonopolet? Betalar du 

för mycket, eller har du förståelse 
för prissättningen? Mejla oss på fas-

tighetstidningen@jgcommunication.se!

�Möt fastighetsägarna som tröttnat och byter från fjärrvärme till bergvärme.

LÄS VIDARE I NÄSTA NUMMER

HAN VÅGAR TA 
TUFFT UPPDRAG

PROTESTERA, DU MED!��Fyll i kupongen eller 
skriv på ett löst papper 
och skicka till ”Fjärr-
värmemonopolet”, 
Fastighetstidningen, 
JG Communication, Box 
49031, 100 28 Stockholm. 
Det går också att faxa på 
08-508 828 01, e-posta till 
fjarrvarmemonopolet@
jgcommunication.se (märk 
mejlet Avveckla NU!) eller 
fylla i kupongen på www.
fastighetstidningen.se.

Peter Nygårds har fått Sveriges 
kanske tuffaste utrednings-
uppdrag. Nu är det klart att det 
blir han som utreder förut-
sättningarna för ett lagstadgat 
tredjepartstillträde till fjärrvär-
menäten. 

Flera andra påtänkta utredare har 
tvekat, under förevändning att upp-
draget varit för svårt. Peter Nygårds 
däremot valde att tacka ja, efter nog-
granna överväganden, när regering-
en gick med på att fl ytta fram slut-
datumet för den rejält för-
senade utredningen. 

– Visst är det ett svårt 
uppdrag. Men vi kan ju 
inte ge upp och säga att 
det här var för svårt att 
lösa. Det här är en central 
och principiellt viktig 
fråga som samhället måste 
ta itu med. 

Så sent som 2005 kom 
en annan fj ärrvärmeut-
redning fram till slutsat-
sen att ett tredjepartstill-
träde inte borde införas. Varför är 
uppdraget så svårt, anser du? 

– Det fi nns inbyggda motsätt-
ningar mellan parterna. Det är 
också en fråga med många aspekter. 
Hur utnyttjar vi våra resurser? Hur 
påverkar konkurrensen prissätt-
ningen och eff ektiviteten? Kan vi 
öka användningen av spillvärme?  

Konsten är att förena dessa och fl era 
andra aspekter. 

Förutsättningarna kunde vara 
sämre. Peter Nygårds har gedigen 
erfarenhet av utredningar från både 
privat och off entlig sektor och är väl 
insatt i energifrågor. Till exempel har 
han varit ordförande för Kungliga 
Ingenjörsvetenskapsakademins pro-
jekt Vägval Energi, som slutförde sitt 
arbete så sent som i september 2009.

Det talar också till Peter Nygårds 
fördel att den enda direkta anknyt-
ning han i dag har till branschen 

är som privatkund, via 
bostadsrättsföreningen i 
Stockholms innerstad.

– Jag känner naturligt-
vis till de övergripande 
frågeställningarna, säger 
han. Men nu måste jag 
också sätta mig in i fj ärr-
värmen mer i detalj. Kan-
ske kan vi hitta förebilder 
på andra marknader? 

Nästa steg blir att sätta 
upp en utredningsapparat, 
som Peter Nygårds kallar 

det, och börja samtala med berörda 
parter. 

– Först då kan jag bedöma hur 
mycket tid utredningen behöver. 
Regeringen vill helst att vi blir klara 
före nästa val. Men det här är ingen 
partiskiljande fråga, så jag vet inte 
hur viktigt detta önskemål är.

INTERVJU MICHAEL MASOLIVER

 ’’ Visst är 
det svårt. 
Men vi kan ju 
inte ge upp 
och säga att 
det inte gick 
att lösa.’’

TVEKAR INTE. Fjärrvärmefrågorna är för viktiga för att inte ta 
itu med, anser nytillträdde utredaren Peter Nygårds.



13 torn, 46 salonger
och 182 rum.

 

 Ja, men är 
 det mysigt?
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Tema Miljömärkning 

Hitta rätt i g
Miljömärkning och miljöcertifi ering av byggnader 
är hett i dag. Utvecklingen går fort och nya system 
för märkning tycks poppa upp som svampar ur 
jorden. Men måste alla miljömärka sina hus 
och hur ska man i så fall hitta rätt i djungeln?
TEXT ANDERS JINNEKLINT (HUVUDTEXT & INTERVJUER) OCH HANS HELLBERG (FAKTARUTOR)  
FOTO DETTA UPPSLAG LES CUNLIFFE /ISTOCK
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grön djungel
SVÅRFORCERAD. Djungeln i Nya Zeeland är, liksom 
miljömärkesdjungeln, svår att ta sig igenom. Men 
bägge är viktiga för en ekologiskt hållbar framtid.



Snart måste du som fastighetsägare miljömärka dina hus. Annars riske-
rar du att stå utan hyresgäster eller åtminstone få sämre betalt. Det visar 
Fastighetstidningens kartläggning av miljömärkning för byggnader.
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Tema Miljömärkning 

täkt med cirka tre till åtta procent i takt med att fl er 
fastigheter miljöcertifi eras och hyresgästernas kun-
skap om miljöcertifering ökar, säger Ken Strand. 

Anna Denell, miljöchef på Vasakronan bekräftar 
resonemanget att miljömärkning lönar sig:

– Vi vinner massor på att miljöcertifi era våra 
kommersiella fastigheter. Vi kalkylerar med lägre 
vakanser och dramatiskt minskade driftskostnader. 
Pengarna det kostar att bygga miljöriktigt räknar vi 
hem ganska snabbt, säger hon.

En som inte håller med om detta är Greger 
Skogkvist, ägare av Husö Fastigheter som har tio 
hus i Hälsingland. Han tror inte att hyresgästerna 
är beredda att betala för att sitta i gröna hus.

– Jag tror att det mest är allmänt prat för att det 
låter bra, men i själva verket är det inte många som 
är beredda att betala mer än för en omärkt byggnad 
när man väl kommer till sista raden.

Magnus Bonde, forskningsingenjör vid KTH, är 
försiktig när det gäller att dra slutsatser om eventu-
ella ekonomiska fördelar av en miljömärkning.

– Värderingsmässigt är det svårt att se om man 
räknar hem investeringen, vi har inte tillräckligt 
tydliga siff ror för att bedöma det ännu, säger han.

Förutsatt att man väljer att certifi era sina byggnader, 
vilka märkningar ska man då titta på? Fastighets-
tidningens kartläggning visar att det främst är fyra 
certifi eringssystem som väntas vara aktuella på 
sikt i Sverige: de internationella systemen Leed 
och Breeam, svenska Miljöklassad Byggnad samt 
europeiska Green Building. 

Breeam är en brittisk standard som lanserades 

et främsta skälet att ha miljömärkta 
byggnader är förstås för miljöns 

skull. Inte minst med tanke 
på att byggnader står för 40 

procent av världens totala 
energiförbrukning. Men fl era 
fastighetsägare och exper-
ter ser även andra skäl, inte 
minst ekonomiska. I ett lite 
längre perspektiv kan det till 
och med vara nödvändigt att 
miljömärka sina hus för att 

överleva som fastighetsägare 
– eftersom efterfrågan på icke 

miljömärkta lokaler väntas 
minska drastiskt.
– Om du inte miljöcertifi erar 

dina byggnader är risken att hyresgästerna vänder 
dig ryggen. Såväl små som stora fastighetsägare 
måste ta sig i kragen och fundera över vad som hän-
der om hyresgästerna inte längre är intresserade av 
den typ av fastigheter de äger, säger Ken Strand, 
chef för Corporate Solutions Nordic Region på 
Jones Lang Lasalle.

Han är övertygad om att marknadshyran kom-
mer att sättas av dem som har en god miljöcerti-
fi ering, medan hyran kommer att ligga lägre för 
ocertifi erade byggnader. Det inköpsbeteende som 
han noterar hos sina kunder visar att de räknar in 
miljöcertifi eringen i begreppet marknadshyra.

– Därför kan vi förvänta oss en utveckling där 
fastighetsägaren till en ocertifi erad byggnad kan 
behöva kalkylera med en sänkning av sin hyresin-

GREEN BUILDING
�EU-kom-
missionens 
initiativ för 
att minska 
byggnaders 
energiför-

brukning och öka använd-
ningen av förnybara energi-
källor. Tolv länder tilläm-
par hittills Green Building-
programmet. I Sverige 
administreras det av 

Fastighetsägarna Sverige.  
Bedömer enbart: Energi-
prestanda. Går ut på att 
sänka energiförbrukningen 
i befi ntliga byggnader med 
minst 25 procent eller att vid 
nybyggnad ha 25 procents 
lägre energiförbrukning än 
gällande byggregler. 
Betygssystem: Du kan an-
tingen välja att låta Green 
Building-märka några ensta-
ka av dina fastigheter eller 
en större del av ditt be-

stånd. Om du märker mer 
än en tredjedel av dina 
fastigheter deltar du i pro-
grammet på företagsnivå. +Lätt att samla in 

data. Går snabbt att 
genomföra (en månad från 
ansökan). Inte speciellt 
kostsamt. Har gott anse-
ende genom att EU-kom-
missionen står bakom.– Ingen heltäckande 
miljömärkning eftersom 
det bara mäter energi-

prestanda. Omfattar ännu 
bara kommersiella hus.
Passar för: Den som vill 
fokusera på energifrågor 
och kapa energikostnader.

MILJÖKLASSAD 
   BYGGNAD

Svenskt 
system 
som tagits 
fram inom 
Bygga bo-

dialogen i samarbete mellan 
bygg- och fastighetsbolag, 
statliga myndigheter och 
kommuner. Främst anpas-
sat för kontor och bostads-
hus men kan även användas 
på småhus. I dag fi nns ingen 
huvudman som ansvarar 
för märkningen men det 
ska bli klart inom kort. 
Bedömer huvudsakligen: 
Inomhusmiljö, energian-
vändning och dess miljö-
påverkan samt material 

 PLUS & MINUS För- och nackdelar med de viktigaste miljömärknin

Vi vinner 
massor. Vi 
kalkylerar 
med lägre 
vakanser 
och drama-
tiskt mins-
kade drifts-
kostnader.
Anna Denell, Vasakronan

Upplysta kunder krä

MILJÖ-
KLASSAD
BYGGNAD



och kemikalier. Tonvikt på 
god inomhusmiljö.
Betygssystem: Beräkning 
av byggnadens miljö-
prestanda genomförs i tre 
steg. Betyg ges enligt en 
fyrgradig skala med guld 
som högsta betyg. Övriga 
betyg är silver, brons och 
klassad. Brons innebär 
att fastigheten uppfyller 
dagens byggregler.+Svenskt system an-

passat till svenska för-

hållanden och värderingar. 
Förhållandevis heltäckan-
de. Inte så kostsamt efter-
som du kan ta fram mycket 
av uppgifterna själv. –  Ej internationellt 
känt, osäkert om det blir 
gångbart för utländska 
investerare och hyres-
gäster. Ännu inte klart vem 
som blir huvudman för 
certifi eringen. 
Passar för: alltifrån små 
fastighetsägare till stora 

fastighetsbolag på den 
svenska marknaden.

LEED
Amerikanskt miljöklass-

ningssys-
tem som 
admini-
streras 
av US 
Green 

Building 
Council. Har funnits sedan 
1998 och nyttjas i dag i 

91 länder. Hittills är 2 500 
fastigheter certifi erade 
enligt Leed. Kan användas 
för att bedöma allt från bo-
stadshus och skolor till nya 
kommersiella byggnader 
och stora renoveringar. Har 
likheter med ett miljöstyr-
ningssystem. 
Bedömer huvudsakligen: 
Energieffektivisering, för-
nybar energi, återvin-
ning och användning av 
material, luftkvalitet, val 

av plats samt minskad 
vattenanvändning. Tonvikt 
på management, energiför-
brukning och val av plats.
Betygssystem: Systemet 
ger poäng för varje krite-
rium som uppfylls. Fastig-
heterna delas in i fyra klas-
ser där högsta klassen är 
platina. De övriga är guld, 
silver och certifi erad.+Internationellt gång-

bart och efterfrågat. 
Omfattar många aspek-

garna
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ver miljömärkning

LJUS IDÉ. Miljömärkning bidrar både till bättre miljö 
och lönsammare affärer, hävdar förespråkarna.
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Tema Miljömärkning

ter. Tydligt och lätt att an-
vända. Uppdateras årligen.– I dag ej anpassat till 
svenska förhållanden.  
Poängens koppling till verk- 
lig miljöpåverkan varierar 
och saknar motiveringar. 
Kostsamt. 
Passar för: den som strä- 
var efter att ha internatio- 
nellt verksamma hyres-
gäster eller som vill sälja 
sin fastighet på en inter- 
nationell marknad.

BREEAM

Ett av de äldsta miljö-
klassningssystemen för 
byggnader. Utvecklades 
i Storbritannien redan 
1990 av Building Research 
Establishment som då var 
statligt men i dag är privat. 
Det dominerande systemet 
i Storbritannien med hit-

tills 115 000 byggnader 
certifierade.  
Bedömer huvudsakligen: 
Management, innemiljö, 
energi, transporter, vatten-
förbrukning, material och 
avfallshantering, markan-
vändning och föroreningar. 
Tonvikt på energihushåll-
ning och material.
Betygssystem: Systemet 
ger poäng i olika kategorier 
och varje kategoris poäng 
viktas. För varje betygs-

skala finns minimikrav 
som måste uppfyllas. 
Betygsskalan omfattar fem 
olika betyg, godkänt, bra, 
mycket bra, excellent och 
outstanding. För att få det 
högsta betyget krävs bland 
annat att samliga material-
val redovisas.+Internationellt gång-

bart och efterfrågat. 

Omfattar många aspekter. 
Tydligt och lätt att använda. 
Uppdateras varje år.– I dag ej anpassat 
till svenska förhållanden. 
Kostsamt.
Passar för: den som vill 
ha internationellt aktiva 
hyresgäster eller som vill 
sälja sin fastighet på en 
internationell marknad.

ETT URVAL KÄLLOR:   HUR VÄRDERAS ENERGIEFFEKTIVA OCH MILJÖANPASSADE KOMMERSIELLA FASTIG-
HETER? KTH, INSTITUTIONEN FÖR BYGG- OCH FASTIGHETSEKONOMI.   MILJÖBEDÖMNING AV BYGGNA-
DER – NÅGRA UTLÄNDSKA METODER? FORMAS, KTH OCH HÖGSKOLAN I GÄVLE.  SYSTEM OCH MODELLER 
FÖR MILJÖMÄRKNING OCH STANDARDISERING. AVDELNINGEN FÖR MILJÖSTRATEGISK ANALYS, KTH.

hon forskare vid KTH, har jobbat med miljömärk-
ningsfrågan sedan 2001 och har varit med att ta 
fram Miljöklassad Byggnad. Hon framhåller att dy-
rast inte behöver vara bäst för alla fastighetsägare.

– Jag anser inte att Leed och Breeam är mer hel-
täckande och det är inte säkert att de är bättre bara 
för att de är dyrare – det är en vanlig missuppfatt-

ning, säger hon och framhåller också 
vikten av nationella anpassningar 
om Leed och Breeam ska fungera i 
Sverige. 

– Vi har olika miljöproblem och 
skilda byggnormer. De som står bakom  
de internationella systemen hävdar 
att detta går att lösa, men det är jag 
tveksam till. Poängen med ett interna-
tionellt system är ju att det ska gå att 
jämföra det amerikanska huset med 
det svenska, men jag har inte uppfattat  
att ägarna av de utländska märkning-
arna varit så pigga på att skapa förut-
sättningar för det, säger hon.

Tove Malmqvist tycker också att 
det är svårt att veta vad exempelvis ett 
Leed-certifikat står för, eftersom man 
kan välja inom vilka områden man 
plockar sina poäng.

– En Leed-märkning leder inte 
nödvändigtvis till låg miljöpåverkan. 
Den som nått högsta klassen är bra 
på väldigt mycket men i de lägre klas-
serna är det stor spridning på vad som 
mäts och därmed svårt att jämföra, 
säger Tove Malmqvist.

Enligt Ken Strand på Jones Lang Lasalle 
är det framför allt större internatio-
nella bolag, regionala energibolag och 

industriföretag som redan i dag är medvetna om 
vad de betalar för att sitta i miljömärkta hus, medan 
de flesta inte har kommit dit ännu. 

– I dag har inte valet av klassningssystem någon 
större betydelse för den genomsnittliga lokalanvän-
daren. Men inom något år kommer det att ha bety-
delse vilket enskilt certifieringssystem fastighets-
utvecklaren och fastighetsägaren väljer. Att kunna 
säga att vi ”redan år 2009” satsade på den miljö-
certifiering, som sedan visar sig bli ett vedertaget, 

redan 1990 medan Leed är utvecklat i USA sedan 
1998. Båda är etablerade och efterfrågade på den 
internationella marknaden. De bedömer byggnaden 
ur många aspekter men tillhör i gengäld de allra dyr- 
aste systemen. Kritikerna anser också att de är svåra  
att använda utanför de länder där de skapats efter-
som de inte är anpassade till nationella normer.

Det svenska systemet Miljöklassad  
Byggnad är utvecklat inom Bygga bo- 
dialogen och koncentrerar sig på de tre  
områdena energi, innemiljö och kemi-
kalier. Systemet är fortfarande ganska 
okänt och något certifierat märknings-
organ finns inte ännu. Till fördelarna 
hör att det är relativt billigt och upp-
byggt efter svenska normer.

Green Building är ett märke som ut- 
vecklats av EU-kommissionen och som 
fått stort genomslag i Sverige. Green 
Building är dock ingen fullständig miljö- 
märkning eftersom enbart energiför-
brukningen mäts. Även detta märke är 
ganska enkelt och billigt att skaffa.

Diskussionen om märkningarna 
drivs i dag till stor del av de stora bygg-
företagen och de allra största fastig-
hetsägarna. För dem är det en själv-
klarhet att certifiera och att välja ett 
internationellt system som efterfrågas 
av utländska kunder och hyresgäster. 
Skanska och Vasakronan har valt Leed, 
medan NCC satsar på Breeam. 

Nybildade Sweden Green Building 
Council ska verka för att anpassa åt- 
minstone ett av de internationella sys-
temen till svenska förhållanden. Här 
har det uppstått en spänning på mark-
naden eftersom de flesta stora aktörer 
vill se en satsning på just det system som de har 
valt. Men diskussionen om Leed eller Breeam berör 
egentligen inte det stora flertalet fastighetsägare. 

– Om du inte räknar med att ha stora internatio-
nella hyresgäster kan du lika gärna använda Miljö-
klassad Byggnad, säger Magnus Bonde vid KTH.

Spännvidden mellan vad de olika märkningarna kos-
tar är stor, allt från 15 000 till 750 000 kronor per 
byggnad som ska märkas. Tove Malmqvist, även 

Det är inte 
säkert att 
Leed och 
Breeam är 
bättre bara  
för att de är 
dyrare.
 
Tove Malmqvist, KTH

De viktigaste miljömärkningarna (forts)
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Inom bygg- och fastighets-
branschen lär det fi nnas 
mer än 6 000 olika miljö- 
och kvalitetsmärkningar. 
Bara för färdiga byggnad-
er fi nns ett 50-tal märken. 
Här är några till:

�Bees 4,0: Amerikansk 
metod för att underlätta 
val av miljöanpassade och 
kostnadseffektiva bygg-
material. En kombination 
av livscykelanalys och 

livstidskostnader. Databas 
med mer än 230 produkter.

�Casbee: Japans största 
miljöbedömningssystem 
inom bygg- och fastig-
hetsbranschen. Omfattar 
innemiljö, servicekvalitet, 
utemiljö kring byggnaden, 
energianvändning, re-
surser och material samt 
påverkan utanför tomten.

�Code for Sustainable 
Homes: En vidareutveck-
ling av en tidigare Breeam-
version och i dag standard 
för nya bostäder i England, 
Wales och Nordirland. 
�Eco Effect och Mil-
jöbelastningsprofi len:  
är svenska exempel på 
livscykelbaserade verktyg. 
Fokuserar på utsläpp 
från produktion och total 
klimatpåverkan. 
�German Sustainable 

Building Certifi cation: Ett 
nytt tyskt miljömärknings-
system som väntas få stort 
genomslag både i Tyskland 
och delar av övriga Europa.
�Green Star: Australiens 
dominerande miljömärk-
ningssystem för fastighe-
ter av olika slag. Omfattar 
hela procesen från projek-
tering till färdig byggnad.
�Minergie: Schweiziskt 
system för kvalitetsmärk-
ning av nya och ombyggda 

hus med tonvikt på låg 
energianvändning. Vissa 
banker ger reducerad 
ränta för Minergiehus.
�Svanen har nu även 
kriterier för märkning 
av fl erbostadshus. Ett 
Svanen-märkt hus ska ha 
låg energianvändning, inga 
miljöfarliga produkter och 
en bra innemiljö.

 ALTERNATIV Fler miljömärken

Vasakronan är inne i en test-
period av miljöcertifi erings-
system och använder i dag Leed, 
Miljöklassad Byggnad och Green 
Building parallellt. 

– I takt med att internationella 
investerare och hyresgäster samt 
svenska byggbolag börjat använda 
Leed och Breeam i högre utsträck-
ning har Vasakronan också känt 
ett behov av att utvärdera de inter-
nationella systemen. Valet föll på 
Leed, mycket på grund av dess 
standard för befi ntliga hus, säger 
Vasakronans miljöchef Anna 
Denell. 
 – Det är viktigt att det miljö-
märkningssystem vi väljer också 
går att tillämpa på befi ntliga hus, 
och inte bara för nybyggnads- och 
ombyggnadsprojekt.
 – Ur marknadssynpunkt ger de 
internationella systemen större 
genomslag. Om många redan 
använder Leed är det en uppenbar 
risk att vi går miste om affärer om 
inte vi också använder det.
 Miljöklassad Byggnad används 
också för att mäta miljöeffekter. 
Det kan bland annat bli aktuellt att 
tillämpa på Vasakronans bostads-
bestånd.
 – Just nu är det inte aktuellt att 
använda Leed till våra bostäder, 
vi ser inte samma nytta av en 
internationell märkning i det seg-
mentet. Däremot funderar vi på 
Miljöklassad Byggnad, men innan 
vi går igång på bred front avvaktar 
vi att systemet får en fungerande 
tredjepartsbedömning, säger 
Anna Denell.  

NCC har valt att satsa på Breeam 
och tittar nu på hur en nordisk 
eller svensk anpassning av syste-
met skulle kunna se ut. 

– Vi har kontakt med BRE som 
äger Breeam och har diskuterat 
möjligheten att anpassa systemet 
till våra förhållanden. Vi tittar på 
tidplan, kostnad och hur mycket 
vi får anpassa systemet. Tillsam-
mans är vi ett tiotal aktörer i bran-
schen som samarbetar och vi hop-
pas kunna ha en 
färdig nordisk el-
ler svensk version 
inom ett år, säger 
Daniel Blom-
kvist, uppdrags-
ledare på NCC.
 Den smidiga 
kontakten med BRE var en faktor 
som avgjorde. Företaget tyckte 
också att Breeam var mer kost-
nadseffektivt än alternativen.
 – Vi har ingen verksamhet på den 
amerikanska marknaden och där-
för är inte Leed ett lika bra alter-
nativ, förklarar Daniel Blomkvist.
 NCC klassifi cerar enligt Green 
Building sedan fl era år. I höst har 
NCC börjat förklassifi cera byggna-
der enligt Breeam och certifi erat 
två fl erbostadshus enligt Miljö-
klassad Byggnad. 
 – Med Breeam tar vi ansvar för 
hela spannet från projektering till 
överlämning av nycklar. Miljöcerti-
fi ering kommer att bli standard, det 
är ett naturligt steg i miljötänkan-
det. Jag tror också att omärkta bygg-
nader konkurreras ut inom några 
år, säger Daniel Blomkvist.  

Efter att ha jobbat med Green 
Building sedan 2007 har Skanska 
valt att även satsa på Leed. 

– Vi har länge värnat om miljön på 
allvar och eftersom Green Building 
enbart fokuserar på energi ville 
vi komplettera 
med ett bredare 
system, säger 
Henrik Ahn-
ström, projektle-
dare på Skanska 
fastigheter.
 Skanska har 
stött på en rad olika system i Ameri-
ka och Europa. Till slut föll valet på 
det amerikanska systemet Leed.
 – Det som avgjorde var att Leed 
är marknadsdrivande på ett helt 
annat sätt än övriga system. Det är 
ett projekteringsverktyg som skapar 
engagemang genom hela byggpro-
cessen och kan användas för certi-
fi ering av all typ av nyproduktion 
och dessutom för befi ntliga bygg-
nader, säger Henrik Ahnström.
 Han tillägger att Skanska även 
bygger utifrån Breeam och andra 
märkningssystem om kunderna 
efterfrågar det, men i slutänden 
tycker han inte att det handlar om 
vilket system som är bäst:
 – Skanskas vision är att vara 
den ledande gröna projektutveck-
laren och entreprenören. Att jobba 
med miljöcertifi ering är ett sätt 
att visa marknaden vad vi faktiskt 
gör. På samma sätt som det går 
att läsa innehållsförteckningen på 
en brödlimpa vill vi att man tydligt 
och enkelt ska se om byggnaden 
uppfyller vissa miljökrav.  

Husö Fastighets AB är en liten 
fastighetsägare med tio fastighe-
ter i Hälsingland. När beståndet 
renoverades för några år sedan 
hade ägaren Greger Skogkvist 
inte en tanke på miljöcertifi ering. 

– Det var Fastighetsägarna som 
hörde av sig och frågade om vi 
var intresserade av att ansöka 
om Green Building. Eftersom vi 
såg att vi skulle spara energi på 
de åtgärder vi 
ändå gjorde be-
stämde vi oss 
för att skicka 
in en ansökan, 
berättar Greger 
Skogkvist.
 Det gick så 
bra att Husö Fastigheter blev för-
sta bolag i Europa att få utmärkel-
sen Green Building Award 2008. 
Men bortsett från goodwill tycker 
inte Greger Skogkvist att han har 
tjänat något på certifi eringen och 
han har inga planer på fl er typer 
av miljömärkningar.
 – Det är en annan sak för stora 
fastighetsägare som köper och 
säljer. Men hyresgäster är inte 
beredda att betala för att husen 
släpper ut mindre energi. Jag tror 
att det där mest är allmänt prat 
för att det låter bra, men i själva 
verket är det inte många som är 
beredda att betala mer när man 
kommer till sista raden. 
 – Det fi nns fl era andra frågor 
som man också måste fokusera på 
för att få till gröna byggnader. 

INTERVJUER ANDERS JINNEKLINT

SÅ VALDE TRE STORA OCH EN LITEN
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Tema Miljömärkning

1Hur viktigt är det för 
er att de fastigheter ni 

verkar i är miljömärkta?

2Är ni beredda att betala 
högre hyra för att sitta 

i ett miljömärkt hus? 

Tomas Dahlman, ansvarig 
för globala energifrågor, 
Electrolux:

1Som stor hyresgäst har vi 
stora möjligheter att på-

verka miljökrav i de fastig-
heter vi hyr. Vi jobbar gärna 

tillsam-
mans med 
fastighets- 
ägarna 
vad gäller 
alla typer 
av miljö-
frågor 
inklusive miljömärkning.

2Vi jobbar för att minska 
de totala kostnaderna, 

det vill säga både hyra och 
driftskostnader. Hus med 
smart miljöprestanda leder 

oftast till lägre driftskost-
nader. Vi har som mål att 
spara 15 procent av vår egen 
energianvändning i fabriker, 
lager och på kontor.

Colm O’Callaghan, operativ 
chef, JG Communication:

1Hur viktigt som helst. 
Många av våra kunder 

efterfrågar det och våra 
ägare kräver det. Vi har 
just inlett ett arbete med 
att mäta våra koldioxid-

utsläpp 
med 
målet 
att bli ett 
klimat-
neutralt 
företag 
nästa 
år. Ett miljömärkt hus är 
energisnålare och hjälper 
oss att minska vår energi-
förbrukning.

2Ja, om vi samtidigt kan 
minska våra energi-

kostnader. Det är också 
viktigt att huset är bra ur 
miljösynpunkt även på 
andra sätt. Vi ställer redan 
krav på vår nuvarande 
hyresvärd.

ENKÄT HANS HELLBERG

ENKÄT Hur viktigt är miljömärkning?

marknadsledande, långsiktigt miljöcertifi eringssys-
tem kan bidra till att stärka den bild man vill visa av 
sitt företag, säger Ken Strand.

Det är svårt att hitta ett entydigt svar på frågan 
vilken miljömärkning man ska välja, och sista ordet 
är defi nitivt inte sagt. Trots mångfalden av system 
är utvecklingen fortfarande i ett tidigt skede. Men 
hur bråttom är det egentligen att märka sina hus 
och vad händer på marknaden framöver?

Det råder stor enighet om att Breeam och Leed har 
kommit för att stanna. Möjligen tar ett av systemen 
över mer om det utvecklas en svenskanpassad 
version. Miljöklassad Byggnad fyller sitt syfte för 
mindre fastighetsägare och Green Building är re-
dan etablerat även bland dem som är skeptiska för 
att det är begränsat till en enda aspekt av byggna-
dens miljöpåverkan. En av dem är Anna Denell på 
Vasakronan:

– Green Building har fått stort genomslag i 
branschen. Det har blivit något som man nästan 
förväntas ha och därför skulle det verka konstigt 
att inte använda det, trots att märkningen bara 
tar fasta på energiförbrukningen. Samtidigt är det 
roligt att systemet bidragit så mycket till att lyfta 
energifrågan, säger Anna Denell.

När Magnus Bonde vid KTH tittar i kristallkulan 
ser han att alla som bygger nytt bygger grönt inom 
en mycket snar framtid. Han tror också att vi får se 
mer av vad han kallar double branding:

– Den som satsar både på en inhemsk och en 
internationell certifi ering för samma byggnad når 
ju båda marknaderna. Därför tror jag att fl er väljer 
både Miljöklassad Byggnad och Leed eller Breeam 
för samma hus.

Hans kollega Tove Malmqvist vill inte stressa 
någon i onödan, men uppmanar alla fastighetsägare 
att börja tänka på certifi eringsfrågan utifrån sin 
storlek och vilka behov man har.

– Det viktigaste är att fastighetsägare kommer 
igång med någon form av energi- och miljöarbete 
och på sikt väljer det miljömärke som passar bäst 
för var och en.  

Vilse i miljömärkningsdjungeln? Lugn, 
organisationen Sweden Green Building 
Council kan hjälpa dig att välja rätt för 
just dina behov. 

Sweden Green Building Council är en ny-
bildad ideell förening med företrädare från 
branschen som ska hjälpa såväl stora som 
små fastighetsägare att hitta rätt i gyttret 
av olika miljömärkningar. Organisationen 
ska samla ihop och erbjuda olika märk-
ningssystem samt utfärda certifi kat lämp-
liga för svenska fastighetsföretagare.
 – Meningen är att vi ska tillhandahålla 
alltifrån enklare och inte så dyra märk-
ningar för den lille fastighetsägaren till 
mer avancerad och dyrare märkning för 
större affärskomplex och kontorsbygg-
nader, säger Bengt Wånggren, expert i 
Sweden Green Building Council och till 
vardags utvecklingschef på Fastighets-
ägarna Sverige.
 Från början fanns en förhoppning 
att svenska företag skulle kunna enas 
kring ett gemensamt miljömärke. Men 
så kommer det inte att bli, olika behov 
kräver olika typer av märkning.
 – Däremot är vi överens om att det 

absolut inte får bli fl er än fyra olika mär-
ken. De fyra som är aktuella i nuläget är 
svenska Miljöklassad byggnad och EU:s 
Green Building samt amerikanska Leed 
och brittiska Breeam.
 En viktig uppgift för föreningen är 
också att översätta och anpassa de inter-
nationella systemen så att de stämmer 
med svenska byggregler och miljökrav.
 – Huvudfrågan är hur mycket pengar 
vi kan investera i dessa anpassningar och 
om det fi nns tillräckligt intresse för att 
underhålla båda parallellt, säger Bengt 
Wånggren, och fortsätter:
 – Ambitionen är att detta ska vara 
klart om ungefär ett år och att vi då kan 
börja utfärda certifi kat.
 Framöver blir det dessutom organi-
sationens uppgift att kontinuerligt vida-
reutveckla de olika märkningssystemen 
och se till att de alltid bygger på bästa 
tillgängliga teknik och kunskap.
 – Det är viktigt att vi ligger före 
kunderna och förstår vad de kommer att 
efterfråga om några år. Därför kan man 
räkna med att märkningarna med jämna 
mellanrum kommer att uppdateras.

TEXT HANS HELLBERG
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BALANSAKT. Olika behov  
kräver olika typer av märk-
ning. Swedish Green Building 
Council hjälper dig att hitta 
märkningen som passar dig.

�Så gör du som vill börja 
spara energi i fastigheten 
– se Tips & råd på nästa 
uppslag.

LÄS MER
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Tips & råd Spara energi 

astigheter står allt oftare i fokus  
för krav på minskad energian- 
vändning – ungefär en tredje- 

del av samhällets energi används 
i bebyggelsen. Men högljudda 
entreprenörer, konsulter och 

politiker ger ibland en orättvis bild 
av passiva fastighetsägare, anser 

Jan Thorsson, energiexpert vid Fastig-
hetsägarna Göteborg Första Regionen. 
Mycket effektiviseringsarbete utförs och 
har utförts de senaste decennierna. 

– Till 2020 ska vi spara 20 procent ytterli- 
gare. Det görs inte på ett år, även om det är  
entreprenörernas våta dröm. Fastighetsför- 
valtning är en långsiktig process, säger han.

✔SKAFFA DIG KOLL
Men enligt Jan Thorsson finns det fortfaran- 
de många fastighetsägare som saknar kun-
skap om det egna husets energianvändning. 

– Håll koll på förbrukad energi och inte 
bara på kostnaden. Då blir det enklare att 
jobba med effektivisering, säger han, och 
uppmanar alla till löpande uppföljning av 
värme-, vatten- och elför-
brukning.

– Då skaffar du dig för-
utsättningar att fatta rätt 
beslut. Om du dokumen- 
terar kontinuerligt, kan  
du också följa upp resulta-
tet av ditt energisparande.

För större fastighets-
ägare och förvaltare är den 
här typen av uppföljning 
rutin, och man har ofta tek- 
niska hjälpmedel. För den som vill börja att  
föra egen statistik räcker det med en penna  
och ett block och grundläggande kunskap. 
Eller så kan du kontakta din lokala fastig-
hetsägareförening för att få hjälp.

✔ENERGIDEKLARATION HJÄLPER
Energideklaration är ett bra verktyg, både  
för att skaffa sig kunskap om husets energi- 
användning och för att få konkreta förslag  
på hur den kan minskas. Eftersom energi-
deklarationen sedan förra året är lag-
stadgad måste den ändå genomföras. Ta 
arbetet på allvar och se deklarationen som 
en start på ert energiarbete, uppmanar 
Per-Erik Stålhandske, energiexpert på 
Fastighetsägarna Stockholm. 

– Om du inte gör en seriös energidekla-
ration, får du heller inga seriösa åtgärds-
förslag för att spara energi, säger han. 

Att få energideklarationen överstökad 
bara för att kunna sätta upp ”lappen i 
trappen” är som att kasta pengarna i sjön, 
betonar Per-Erik Stålhandske. Deklaratio-
nen är inte bara en källa till kunskap. Den 
ger också konkreta tips som kan sänka 
driftkostnaderna.

– Energideklarationen får bara ange 
lönsamma investeringar och är verkligen 

ett bra sätt att komma igång med 
och gå vidare i energiarbetet.

✔HJÄLP FRÅN OVK
Även den lagstadgade obliga-
toriska ventilationskontrollen, 
OVK, ger dig ett kvitto på att 
driftskostnaderna är rimliga 
– förutom att den säkerställer 
en bra innemiljö. Om ventila-
tionen visar sig vara felinställd 
och det går att minska luftflö-
dena, minskar också behovet 
av uppvärmning och därmed 

energinotan.

✔FASTIGHETSÄGARNA GER STÖD
Fastighetsägarna ger sina medlemmar 
stöd i energifrågor.  De olika föreningarna 
har valt olika metoder, exempelvis när 
det gäller energideklarationer. Fastighets-
ägarna Stockholm har ett servicebolag med  
egna godkända besiktningsmän, medan 
Fastighetsägarna Göteborg och andra har 
tecknat ramavtal med konsulter.

För dem som vill minska fastighets-
beståndets energi- och klimatpåverkan 
tillhandahåller Fastighetsägarna ett web-
baserat datorverktyg, Svante Fastighet. 
Programmet räknar om energianvändning 
till klimatpåverkan och kan simulera ef-
fekterna av olika energisparande åtgärder. 
För att använda Svante Fastighet krävs en 
energideklaration.  I vissa fall kan dekla-
rationerna synkas med programmet som 
då skapar en rapport med automatik. 

… fastighets-
utvecklare 
hos Harry 
Sjögren AB, 
som har ett 
hundratal 
kommersi-
ella lokaler 
i Göteborgs-
området. 

Ni deltar i EU-programmet 
Green Building. Varför?
– Att minska energianvänd-
ningen är inget nytt för oss. 
Det sparar pengar, både åt 
oss och våra hyresgäster. Med 
Green Building kan vi kom-
municera effektiviseringsar-
betet på ett trovärdigt sätt. 
 – Vi har länge haft högst 

NKI, Nöjd kund-index, inom 
Castellum-koncernen. Men 
trots alla investeringar i 
energiåtgärder har vårt 
miljöarbete varit det sämsta 
av de områden vi mätt. Men 
i den senaste utvärderingen 
såg vi en kraftig ökning på 
just miljöområdet.

Vad har ni gjort?
– Vi har bland annat jobbat 
mycket med belysningen, 
frekvensstyrning och drifts- 
optimering och vi har installe- 
rat ventilation med värme-
återvinning. Nu vill vi ta ett 
steg till. Därför har vi tagit in 
en oberoende energiexpert 
i bolaget. Man fastnar lätt i 
gamla synsätt. 

Vad är viktigast för att lyckas?
– Att fortlöpande mäta och 
följa upp energianvändningen, 
för att se att insatserna ger 
de resultat som är tänkt. Det 
gäller också att inte använda 
mer energi än vad som be-
hövs och att använda energin 
till rätt sak. Dessutom krävs 
ett engagemang. Du måste 
kunna inspirera till ett nytt 
beteende hos all personal.

Vad är svårast?
– Energieffektivisering är 
en process som aldrig tar 
slut. Det gäller att arbeta 
långsiktigt, varje dag – annars 
är risken att man slår sig till 
ro och då ökar energianvänd-
ningen igen. 

 HUR GÖR DU? Mats Strid …

Håll koll på 
energiåtgången

För 
den som 

vill börja 
föra statistik 

räcker det med 
penna och block.
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Ta reda på fastighetens verkliga energi- 
användning. Använd kunskapen från  
energideklarationen och OVK:n. Det är energi- 
experternas grundläggande råd till dem  
som vill komma igång med att spara energi.
TEXTER HENRIK LUNDSTRÖM  GRAFIK DANIEL GINEMAN

�Svante Fastighet finns på fastighetsagarna.se.
�Läs mer om Green Building: www.fastighets-
agarna.se/web/GreenBuilding.aspx

MER PÅ WEBBEN



I dag innebär investeringar i 
energisparande inte nödvän-
digtvis att husets värde ökar. 
Men i takt med att energi- och 
klimatfrågor får allt större 
betydelse lär det ekonomiska 
värdet av energieffektivitet öka. 

För att avgöra hur husets värde 
förändras vid en investering är 
det viktigt att räkna på driftnettot, 
det vill säga hyresintäkter minus 
driftkostnader. I ett välskött hus 
med höga intäkter kan det vara 
svårare att omsätta energiåtgärder 
i ökat fastighetsvärde, jämfört med 
en fastighet där kostnaderna är 
höga i förhållande till intäkterna. 

Åtgärderna ger förstås samma be-
sparing i kronor, men procentuellt 
sett påverkas driftnettot 
mindre i det välskötta 
huset, säger Karin Sand-
berg på Newsec. Under 
det senaste Energitinget 
höll hon ett föredrag med 
rubriken Höjs husets värde 

efter energieffektivisering?. 
 – Det finns inget tydligt 
ja eller nej som svar på den 
frågan. Man måste räkna på varje 
fastighet utifrån dess specifika 
förutsättningar, säger hon.
 En viktig faktor är kontraktssi-
tuationen. Om hyresgästen betalar 
varmhyra står fastighetsägaren för 

uppvärmningskostnaden. En inves-
tering i värmesystemet förbättrar 

då driftnettot direkt tack 
vare minskade kostnader 
och denna vinst tillfaller 
fastighetsägaren. 
      – Av miljöskäl kan det 
därför finnas skäl att om-
förhandla kontrakt med 
kallhyra om skillnaden 
mellan varm- och kallhyra 
täcker fastighetsägarens 

uppvärmningskostnader, säger 
Karin Sandberg.
 På sikt kan hög energiprestanda 
ge färre vakanser och högre hyror 
och därmed förbättra driftnettot, 
framhåller Karin Sandberg. Många 

miljöcertifierade företag måste 
redan i dag välja lokaler i miljö-
smarta fastigheter.
 – Om människor blir ännu mer 
miljömedvetna, väljer de i större 
utsträckning hellre huset med 
bäst energilösningar. Det är inte 
ett omöjligt scenario i framtiden, 
säger Karin Sandberg. 
 Bengt Wånggren, utvecklings-
chef på Fastighetsägarna Sverige, 
är övertygad om att stigande 
energipriser och en successivt 
tuffare klimatpolitik ökar värdet av 
energibesparande åtgärder.
 – Man kan inse redan nu att 
energi blir en stor plånboksfråga 
– eller vänta med åtgärderna och 
upptäcka längre fram att det kos-
tar ännu mer att genomföra dem 
då, säger han. 
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Lönsamt – på både kort och lång sikt

I grafiken visas några vanligt förekommande åtgärder för att minska energianvändningen. 
Innan du genomför energibesparande åtgärder måste du ta hänsyn till fastighetens unika 
förutsättningar, bland annat för att bedöma lönsamheten i olika satsningar.

Byt ut tvåglasfönster 
mot energiglas i sam-
band med fönster-
                    renovering.

Sänk inomhustemperaturen.

Vädra ordentligt. Vädra med
korsdrag under kort tid i stället
för att ha fönster öppna lite
och länge.

Duscha kortare tid.

Släck onödig belysning.
Renovera fjärrvärmecentral. Byt ut 
reglercentral och/eller cirkulationspump.

Optimera fjärr-
värmekurvan.

Byt till lågenergilampor
i trapphus och andra allmänna
utrymmen, gärna kombinerat
med tids- eller närvarostyrning.

Ändrat beteende Billiga åtgärder Kostar lite mer

Tilläggsisolera 
vinden. Även iso-
lering av fasad 
kan övervägas 
i samband med
fasadunderhåll.

Installera 
snålspolande
armaturer.

Justera värme-
system. Byte 
av termostat-
ventiler säker-
ställer rätt flöde 
av varmvatten 
till alla element.

Trimma in ventilationen/
Godkänd OVK. Att minska
alltför höga luftflöden
innebär energibesparing.

Sänk varmvatten-
temperaturen.
Obs! För att und-

vika legionella får 

temperaturen vid 

sista tappstället, 

den kran som lig-

ger längst bort, 

inte understiga 50 

grader. I de flesta 

fall räcker det om 

vattnet ut från vär-

mesystemet hål-

ler 55–60 grader.

Byt ut gamla fläktar. Remdrivna fläktmotorer,
från 60- och 70-talet eller äldre, går med samma
hastighet året om. I hus med mekanisk ventilation
bör dessa bytas ut mot fläktar som är tryck- eller
temperaturstyrda, vilket minskar elförbrukningen.

BÖRJA SPARA ENERGI HÄR
OM ENERGI- 
DEKLARATION
�Energideklaration 
– en investering du häm-
tar hem. Broschyr från 
Energimyndigheten.
�www.boverket.se/
energideklaration. 
Boverkets samlade 
information.

GODA EXEMPEL
Många goda exempel 
beskrivs av Beställar-
gruppen för energief-
fektiva flerbostadshus 
samt Beställargruppen 
lokaler:
�www.bebostad.net
�www.belok.se.

RAPPORTER
Allmänt om energi- 
effektivisering:
�Fastighetsägarna 
Sverige: Fastighets-
ägares effektiviserings-
arbete.
�Boverket: Hälften 
bort! Energieffektivi- 
sering i befintlig  
bebyggelse.

WEBBSIDOR
�www.fastighets- 
agarna.se (under fliken 
Energi & miljö) samt 
hemsidan för respek-
tive lokalförening
�www.cerbof.se
�www.energiradgiv-
ningen.se

LÄS MER

Karin Sandberg
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Saker & ting REDAKTÖR EVA BRAUN FOTO STEFAN NILSSON (DÄR EJ ANNAT ANGES) 

�Av återvunnen polypropen har 
designstudion Muungano med arki-
tekterna Peter Thuvander och Martin 
Hedenström gjort en genomtänkt 
lösning för källsortering som de 
kallar Husmus. Passar för alla olika 
storlekar på påsar av både plast och 
papper. Behållarna ryms i kökens 
standardskåp men skäms inte heller 
för att stå framme.Finns i fyra olika 
storlekar. www.muungano.com

Samla många föremål till små enheter 
genom att förvara dem gruppvis.

Sett & skett TEXT KEROLD KLANG

�Den nya tingsrättsbyggnaden 
i Ullevi Park i Göteborg har god-
känts som Green Building av EU. 
Tingsrätten är det första av alla 
nybyggda kontorshus i Göteborg 
som får märkningen. 

�Comfort Hotel Malmö byggs ut 
till 307 rum och blir störst i staden. 
Wihlborgs Fastigheter och Choice 
Hotel Scandinavia ligger bakom 
satsningen. Invigning om ett år. 

�Stora Samhällsbyggarpriset 
2009 har gått till Karlstad univer-
sitets nya byggnad Vänerns hus, 
uppfört av Skanska. Huset vann 
priset i kamp med hovrättsbygg-
naden i Malmö, ABB provhall i Lud-
vika och Kiruna kulsinterverk 4.

�Stockholmsutställningen 2010 
ställs in på grund av konjunk-
turläget. Utställningen med 
framtidshus och spårbilar skulle 

fått samma dignitet som Funkis-
utställningen för 80 år sedan. 
Planeringen har kostat Stock-
holms stad 6,7 miljoner kronor. 

� I Örebro fi rar man ätten Ber-
nadottes 200-årsjubileum nästa 
år lite extra. Det var nämligen 
i Örebro som marskalken Jean 
Baptiste valdes till Sveriges 
kung. Jubileet startar med en 
konferens den 5 mars och den 21 

augusti fi rar hela Örebro med en 
folkfest på gator och torg.

�Sollentuna Centrum går från 
sjuttiotalsmurrigt förortscentrum 
till en modern shoppingstad med 
djungeltema. Ägarna Steen & Ström 
har investerat 1,5 miljarder kronor 
i en omvandling med vattenfall, 
tropiska amerikanska växter och en 
skog med 12 meter höga palmer 
av arten Washingtonia Robusta.

Återvunna kärl för 
återvinning

      ALLTID REDO

�Enkel, ge-
nombruten 
och stilren 
plastkorg 
att samla 
ritningsrul-
lar eller 
tidningar i. 
40 centimeter 
hög och 30 
centimeter 
bred. Lätt att 
skölja av vid 
behov. www.

designtorget.se

�Elegant och smart blixtlåsförsedd pärm med agenda, telefonbok, 
världskarta och linjal. Rymmer även annat smått och platt. Kan användas 
från år till år, du byter bara ut kalenderdelen som fi nns för tolv eller arton 
månader. Finns i olika storlekar, material och färger. www.fi lofax.se

�Ny rymlig väska som med ett enkelt 
handgrepp förvandlas till en lätt-

fl yttad kärra. Av khakifärgad 
kanvas med skinndetaljer. 
Rymmer det nödvän-
digaste för en 
snabb utryck-
ning. Design 

Markku Saarinen 
för Ceannis. www.

ceannis.com

Kontor på hjulSTILREN OCH 
PRAKTISK
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REDAKTÖR KEROLD KLANG kerold.klang@jgcommunication.se
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Porttelefonen får öga och mun
�De nya säkerhets-
produkterna från 
Aptus Elektronik 
som är anpassade 
för fl erbostadshus 
har fått modern och 
pedagogisk design. 
Porttelefonen Titta 
har högtalaren kon-

struerad som en mun och den diskreta portvideokamerans lins är 
utformad som ett öga. Både högtalaren och kameran är kapslade i 
rostfritt stål och kräver inga större ingrepp eftersom de monteras 
utanpåliggande. Separat bildskärm behövs inte till anläggningen. 
Via hemdatorn surfar användaren till Aptusportalen, skriver in sin 
personliga kod och får se vem som står i porten. www.aptus.se

Sladdlöst  med 
låg vikt
�Litiumbatte-
rierna sörjer för 
att Black & Deck-
ers nya sladdlösa 
skruvdragare F4 
endast väger 1,7 
kilo. Batterierna 
har dessutom låg 
självurladdning, 
är fulladdade på 
en timme och kan laddas på nytt upp till 500 gånger. Serien består 
av sex modeller på 14,4 och 18 volt. Samtliga har två växlar och 
24 förinställda styrkelägen, två modeller har även slagfunktion. 
Maskinerna är utrustade med 13 millimeters engrepps-chuck som 
sörjer för att de fl esta borrtillbehör på marknaden är kompatibla. 
Gummiklädda grepp och inbyggda starka lampor är ytterligare 
faciliteter. www.blackanddecker.com

Nu tändas tusen Led-ljus
�Fastighetsägaren sparar både el och förbruk-
ningsmateriel genom att utrusta port- och 
trappuppgångarnas julljusstakar och julgranar 
med den nyutvecklade typen av förfi nade E 10 
Led-/diodlampor som ger samma stämnings-
fulla ljus som glödlampan. Energiförbruk-
ningen minskas med 97 procent jämfört med 
en traditionell julljusstake. Livslängden för en 
lampa beräknas till cirka 30 000 drifttimmar, 
tio gånger längre än för en glödlampa. Det 
innebär att samma lampa håller armaturens 

hela livslängd. Led-lamporna klarar spän-
ningsintervaller på mellan 14 och 55 volt utan att 
tappa ljusstyrka. Samma lamptyp fungerar i alla 
seriekopplade armaturer, från fyrarmade ljus-
stakar till julgransbelysningar med 16 ljus. 
www.konstsmide.se

Produkter
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Bostadsrätt

 D
et fi nns i föreningsstyrelser stor erfarenhet av att 
   renovera och underhålla huset i en bostadsrätts-
     förening. Av undersökningar vet vi att renove-
      ringsprojekt är den uppgift som tar i särklass 
      mest tid för styrelsen. Un-
      derhåll som är nödvändigt 
     och till stor nytta för förening-
   en. Men alltför ofta upplevs 
projekten som komplicerade 

och besvärliga för styrelsen. Och trots 
ordförandes långa styrelseerfarenhet kän-
ner många att de befi nner sig på hal is.

Vi får många frågor som rör just reno-
veringar. Tyvärr kontaktas vi ofta när det 
är för sent – när styrelsen redan har stött 
på ett problem och när byggställning-
arna och hantverkarna för länge sedan 
är borta. Många gånger handlar det om 
missnöjda medlemmar eller om konfl ik-
ter med entreprenörer som utfört arbetet. 
Ord står mot ord – ofta saknas avtal och 
dokumentationen är otillräcklig.

Därför har vi tillsammans med SBC ta-
git fram boken Bättre projekt: en handbok 
för bostadsrättsföreningar som planerar 
att bygga om, bygga till eller renovera. 
Handboken beskriver grundligt alla de 
moment som följer med en omfattande 
renovering eller ett byggprojekt i en bo-
stadsrättsförening och innehåller många 
konkreta exempel.

Utan att vara någon instruktionsbok 
lyfter boken de viktiga och avgörande frågor som styrelsen 
ska ta ställning till då projektet planeras, under tiden det på-
går och efter att arbetet är avslutat. Vi reder också ut rollerna 
bland alla som på ett eller annat sätt berörs av ett byggprojekt 
i en bostadsrättsförening. Några av de frågor som tas upp är: 
Vilken är styrelsens roll? Vilken beslutanderätt har medlem-
mar och/eller hyresgäster? Vad ska styrelsen teckna avtal om 
och med vilka? 

En styrelse som lägger mycket energi och möda på den 
inledande planeringen och samråd med de boende – innan 

bygget påbörjats – ökar möjligheterna att renoveringen blir 
en framgång. Det kan tyckas tidskrävande att prata med och 
informera var och en av de boende, men det är väl investerad 
tid. Inte minst om det fi nns många som motsätter sig projek-

tet. Målet är att alla inblandade ska 
vara nöjda i slutet – både ni i styrelsen, 
de boende och entreprenörerna. 

För en bostadsrättsförening som 
planerar att sätta igång en större reno-
vering lönar det sig oftast i längden att 
anlita extern projektledarhjälp – även 
för en liten förening. Vanligtvis har 
styrelsen inte all kunskap som krävs. 
Styrelsen behöver ta ställning till 
frågor inom vitt skilda områden, från 
byggtekniska frågor, fi nansiering och 
val av entreprenadformer till avtal och 
mycket mera. Det gäller också att kän-
na till myndighetskrav och gällande 
lagstiftning. Dessutom ska styrelsen 
veta hur byggprojekt hanteras internt i 
en bostadsrättsförening och vilka spe-
cifi ka krav som gäller just för bostads-
rättsföreningar. 

Omvänt ställs extra höga krav på de 
entreprenörer och hantverkare som 
arbetar med uppdrag för bostadsrätts-
föreningar. Det är viktigt att byggföre-
taget vet vem som egentligen är bestäl-
laren och vem/vilka som har rätt att 
göra beställningar och av vad. 

Det känns särskilt roligt att vi har 
gått i land med den här handboken. Vi hoppas att den kom-
mer till stor nytta. Vårt mål är att få fl er nöjda fastighetsägare 
– vägen dit är bättre projekt. 

 ’’ Genom att lägga mycket energi på 
den inledande planeringen ökar chansen 
att renoveringen blir framgångsrik. ’’ 

Maria 
Livijn
KRÖNIKÖR

Så lyckas
du med

 renoveringen.

Maria Livijn är näringspolitiskt ansvarig 
för brf, Fastighetsägarna Stockholm. 
Du når henne på maria.livijn@stofast.se

�Beställ boken via 
webbshopen på 
stofast.webshop.strd.
se. Medlemspris: 
80 kr exkl. moms, 
250 kronor för övriga.

PÅ WEBBEN

ILLU
S

TR
ATIO

N
: K

E
R

O
LD

 K
LA

N
G



51FASTIGHETSTIDNINGEN NR 10 NOVEMBER 2009

Stambyte innebar tidigare en kostsam 
och tidsödande process som krävde stort 
engagemang och som störde de boende. 

Med nya LK Universalrör PAL blir stam-
bytet enklare – hyresgästerna störs mini-
malt, installatörerna gör jobbet snabbare 
och smidigare, och som fastighetsägare 
får man en lägre investering som håller 
betydligt längre. Läs mer på vår hemsida: 
www.lksystems.se

PAL-rören ingår i LK Universal-system, som är typgod- 
känt och uppfyller branschens strängaste krav enligt 
”Branschregler Säker Vatteninstallation” och ”Bover-
kets Byggregler BBR06”.

echolog.abelko.se •www.abelko.se • 0920 22 03 60

Echolog är en terminal som gör det möjligt för 
lägenhetsinnehavaren att spara pengar

 och minska sin miljöpåverkan. 
Med Echolog-terminalen kan man följa och 

påverka sin el- och vattenförbrukning i realtid. 
Med god översikt blir det enklare att öka medvetenheten 

– och därmed själv styra och minska sin förbrukning.

Individuell
energimätning

 PRODUKT-

NYHET!
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Reinhold 
Lennebo
VD FASTIGHETSÄGARNA SVE
reinhold.lennebo@fastighetsa

RIGE
     garna.se

Stockholm i november

Två betydelsefulla frågor från Fastighetsägarnas 
agenda närmar sig målsnöret. Det här är en stor 
framgång för alla som värnar hyresrätten.

Stort steg mot nya hyror

 J
ag  var på presskonferens i förra veckan i Rosenbad. 
Jag var där tillsammans med kommun- och fi nans-
marknadsminister Mats Odell, Hyresgäst föreningens 
ordförande Barbro Engman och Sabos vd Kurt 
Eliasson. 

Den här gången var vi eniga och uppträdde ge-
mensamt för att backa upp det förslag till ny modell 
för hyressättning som regeringen lade på bordet. 

Efter otroligt många turer och varv tog vi ett stort och i hu-
vudsak gemensamt steg mot en nödvändig förändring av vårt 
svenska hyressättningssystem. Förslaget innebär i korthet 
att de kommunala bostadsbolagens hyresnormerande roll 
försvinner och att dessa bolag ska drivas på aff ärsmässiga 
grunder, som det heter i lagförslaget.  

Självklart är jag väldigt glad att vi tillsammans med övriga 
parter på hyresmarknaden tar detta stora steg, som många 
av våra medlemmar har väntat länge på. Regeringens förslag 
innehåller sådana förändringar att vi genom dessa verkar få 
en svensk lagstiftning som inte längre står i strid med EU:s 
konkurrenslagstiftning. Givet detta kan vi ta tillbaka vår EU-

anmälan när 
lagstiftnings-
processen gått 
i mål. 

Nu kommer 
vi som en full-
värdig förhand-
lingspart på 
hyresmarkna-
den att kunna 
förhandla med 
hyresgästför-
eningen om 
hyrorna för 
våra medlem-
mar och inte 
som hittills vara 
helt styrda av 
de kommunala 
bostadsbola-

gens hyressättning. Det innebär att vi parter på hyresmark-
naden tillsammans måste hitta former och arbetssätt som 
passar med de nya förutsättningarna. Jag är övertygad om 
att vi lyckas med detta. Runt om i landet har det redan vuxit 
fram modeller i samverkan mellan parterna som fungerar bra 
och med det nu lagda förslaget blir det möjligt att fortsätta en 
sådan utveckling.

Är vi då i mål? Det här är en stor framgång för alla som 
värnar hyresrätten och vi kan så här långt vara rimligt säkra 
på att vi kommit så långt det går. Kvar är förstås den remiss-
omgång som nu tar sin början och sedan ska Justitiedeparte-
mentet skriva sin del, men om ingenting oförutsett inträff ar 
så lär riksdagen fatta beslut under slutet av våren. Dessutom 
förefaller det som om de fl esta politiska partier ställer sig 
bakom förslaget, vilket borgar för stabilitet över mandat-
perioderna. 

Är detta tillräckligt? Ja, tillräckligt bra i alla fall. Nu bör vi få en 
stabilitet på hyresmarknaden som så väl behövs för att vi ska 
få en grund för framtida investeringar och för det ska vara en 
intressant och lönsam bransch att befi nna sig i. 

Två betydelsefulla frågor från Fastighetsägarnas agenda 
närmar sig alltså målsnöret. I snart 40 år har vi enträget 
försökt att bli av med de kommunala bostadsbolagens hyres-
normerande roll, och nu verkar det kunna bli av 2011. Att de 
kommunala bolagen från samma år ska drivas på aff ärsmäs-
siga grunder är utan tvekan resultatet av den anmälan till EU 
som Fastighetsägarna gjorde 2005. 

Det är alltså ett uthålligt och gediget arbete som gjorts av 
vår organisation och inte minst av Per-Åke Eriksson, min 
företrädare på vd-posten.

Nu ska vi som är här se till att vi inte släpper greppet förr-
än vi är helt i mål. Sedan ska vi också visa våra medlemmar 
och omvärlden att vi som fullvärdig förhandlingspart klarar 
detta med den framgång som våra medlemmar förväntar 
sig och med det ansvar som hyresgästerna har anledning att 
förvänta av oss. 
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På Gång

 A
ldrig har det varit så tydligt som i dag att vi 
som bransch måste se över vår energiförbruk-
ning. Inte nog med att den är en av de största 
enskilda driftskostnaderna, det fi nns också 
beräkningar som visar på en besparingspoten-
tial på 10–20 procent inom 5–10 år och mellan 
30 och 50 procent på 15–25 års sikt. Detta är en 

potential som självklart måste utnyttjas. Att tänka grönt är 
någonting som vi alla tjänar på!

Vi har just avslutat ett mycket intressant seminarium i 
Linköping där fokus låg på energi och miljö. Där gav bland 
annat Maria Wetterstrand, språkrör för Miljöpartiet, sin 
syn på dagens klimatpolitik. En annan intressant vinkel be-
lystes av Anna Denell, miljöchef på Vasakronan, nämligen 
kopplingen mellan miljöarbete och företagsimage.

Seminariet var startskottet för det ökade fokus på hållbar 
fastighetsförvaltning som fastslagits i Fastighetsägarna Gö-
teborg Första Regionens verksamhetsplan för 2010. Under 
det kommande året genomför vi en samordnad satsning 
för att bidra till att öka kunskapen om olika metoder för 
energieff ektivisering och därmed främja utvecklingen av 
en hållbar fastighetsförvaltning. 

Inom kort presenterar vi dessutom en rapport om 
branschens energiförbrukning och synen på energidekla-
rationen. Undersökningen baseras på fl era tusen genom-
förda energideklarationer samt enkätsvar från drygt 1 300 
fastighetsföretag. Resultaten visar på en stor potential och 
viljan att energieff ektivisera. Men också på en oro bland 
fastighetsföretag för en politik och myndighetsutövning 
som i sin iver att driva processen framåt riskerar att skapa 
lagstiftning som inte bara resulterar i energibesparingar 
utan också i onödig byråkrati och stora kostnader.

Som branschorganisation har vi viktiga uppgifter i att arbeta 
för bra besparingsåtgärder och emot överdrivna regelverk. 
Jag är övertygad om att branschen är beredd att ta sitt 
ansvar i klimatfrågan och jag ser fram emot Fastighets-
ägarnas miljö- och klimatarbete under 2010. 

Alla tjänar på att vi
tänker gröna tankar

VD FASTIGHETSÄGARNA GÖTEBORG 
FÖRSTA REGIONEN 

Nyheter REDAKTÖR PER-YNGVE BENGTSSON per-yngve.bengtsson@jgcommunication.se

Dags för utbildning av dig 
och din personal? Ta del av 
Fastighetsägarna Utbildnings 
omfattande kursutbud på www.
fastighetsagarna.se. Också 

skräddarsydda kurser anord-
nas.
 Kontakta Sabina Ovallius 
Holmgren, sabina.holmgren@
syd.fastighetsagarna.se.

Fastighetsägarna Utbildning

Lennart
Alexandersson

Välbesökt årsmöte i Piteå
Fastighetsägarna Norrbygdens 
årsmöte på Pite Havsbad den 
6 november lockade över 150 
medlemmar från 75 medlems-
företag. De representerade tio 
olika kommuner: Arvidsjaur, 
Boden, Gällivare, Haparanda, 
Kalix, Kiruna, Luleå, Piteå, Skel-
lefteå och Älvsbyn. 

Före årsmötesförhandling-
arna föreläste Jan Rosengren, 
fastighetsrådgivaren DTZ, om 
utvecklingen på den svenska 
fastighetsmarknaden. Sedan 
talade Niklas Berg, konsult-
företaget Dist, kring hur man 
kommunicerar med dagens ung-
domar och om deras användning 
av sociala medier som snabbt 
kan sprida missnöje och glädje-
ämnen – med en hyresvärd till 

exempel – till ett stort antal per-
soner. Vid årsmötet omvaldes 
Pär Nordlund, Skellefteå, som 
föreningsordförande. 

Vid årsmötet avtackades Gun 
Lindfors, föreningsmedarbetare 
sedan 20 år, av Norrbygdens vd 
Monika Lundberg.

GFR växer i Varberg
Fastighetsägarna Göteborg För-
sta Regionen, GFR, får nya med-
lemmar i Varberg. Detta sedan 
fristående Varbergs fastighets-
ägareförening beslutat lägga sin 
verksamhet i träda och i stället 
inleda ett samarbete med GFR. 
Varbergsföreningen har cirka 
200 medlemmar som tillsam-
mans äger drygt 300 fastigheter. 

– Vi kommer att göra allt för 
att den lokalt förankrade och 
engagerade verksamheten i 
Varberg ska fortsätta i vår större 
organisation, sade GFR:s vd 
Lennart Alexandersson och 

utlovade ett än innehållsrikare 
medllemskap.  
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Martin Rylander, Varbergs fastig-
hetsägareförening, och Lennart 
Alexandersson, vd i GFR, tar i 
hand på samarbetet vid ett med-
lemsmöte i Varberg.  

Välkommen till energi-mingel!
Fastighetsägarna Sverige bjuder in till energi-mingel i Stockholm 
den 1 december, närmare bestämt på Galleri So i Kungsträdgår-
den klockan 11:30–13.30. Tanken är att på detta sätt erbjuda en 
öppen mötesplats med möjlighet till erfarenhetsutbyte och af-
färer inom energi- och klimatområdet. På plats fi nns bland andra 
Peter Örn, delegationen för hållbara städer, Monica von Schma-
lensee, Sweden Green Building Council och Bengt Wånggren, 
utvecklingschef på Fastighetsägarna Sverige. För information och 
anmälan, kontakta lisbeth.roy@fastighetsagarna.se. 
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Fråga experterna

En fastighetsägare  
ställs ofta inför olika  
frågeställningar.  
Här svarar Fastighets-
ägarna Sveriges  
experter på frågor  
från läsekretsen. FRÅGA: Vi är ett fastighetsbolag 

med tolv kontorsfastigheter där 
vi har gjort och ska genomföra 
energibesparande åtgärder. Hur 
går vi tillväga för att bli Green 
Building Partner? 

SVAR: Green Building-program-
met är ett av EU-kommissionens 
initiativ för att uppmuntra ägare 
av kommersiella fastigheter att  
göra satsningar för att minska  
användningen av energi. 

Deltagandet kan gälla 
en eller flera nya 
byggnader eller 
befintliga byggna-
der som energi- 
effektiviserats de 
senaste fem åren.

Green Building har 
två nivåer för delta-
gande för Partners:
1. Fastighetsnivå. För 
befintliga byggnader ska 
byggnadens ener-
gianvändning vara 
25 procent lägre 
efter genomförda 
åtgärder eller 25 
procent lägre än 
kraven enligt Bover-
kets byggregler, BBR. 
För nya byggnader ska energi-
användningen vara 25 procent 
lägre än vad BBR föreskriver.
2. Företagsnivå. En fastighets-
ägare som äger tio byggnader el- 
ler fler kan delta som Green Buil- 
ding Företagspartner. Mer än 30 
procent av företagets befintliga 
eller 75 procent av företagets nya  
byggnader i Europa måste då leva  
upp till Green Building-kraven.

I ert fall kan ni delta som Part- 
ner på företagsnivå så länge minst  
30 procent av era tolv fastigheter  
klarar kraven för Green Building,  
men ni kan också börja med att 
bli Partner med en byggnad och 
sedan utöka ert deltagande efter 
hand till Partner på företagsnivå.

Deltagandet i Green Building 
förutsätter att följande fyra steg 
utförs:
1. Energiinventering och beskriv-

ning av energianvändningen. 
Gör en energiinventering och en 
beskrivning av energianvänd-
ningen i den eller de byggnader 
som företaget vill bli Green 
Building Partner med. Om del-
tagandet omfattar nybyggnader 
måste en detaljerad beräkning 
av förväntad energianvändning 
göras och jämföras med BBR:s 
krav. Använd ansökningsmal-
larna som finns på Fastighets- 
 

ägarnas 
hemsida.
2. Åt- gärdsplan. 
Ta fram en åtgärds-
plan som innehåller förslag på 
energieffektiviseringsåtgärder.  
Vid ombyggnader måste befint-
liga använda energisystem be-
skrivas samt vilka förändringar 
som gjorts/kommer att göras för 
att nå kraven. För nybyggnader 
måste planerade installationer 
av energisystem beskrivas i 
detalj. 
3. Ansök. Fyll i ansökningsmal-
len och skicka tillsammans med 
en beskrivning av företagets 
energiledningssystem, miljö- 
policy samt detaljerade energi- 
beräkningar till Fastighets-
ägarna. Fastighetsägarna i 
samarbete med EU-kommissi-
onen granskar och godkänner 
ansökan. Företaget blir därmed 

Green Building Partner med sin 
eller sina byggnader.
4. Verkställ. Efter godkännande 
verkställer partnern åtgärdspla-
nen och återrapporterar årligen 
i januari sitt energieffektivise-
ringsarbete till Fastighetsägarna 
och EU-kommissionen. 

Fördelarna med att minska sin 
energianvändning och certifiera 

enligt Green Building är 
många:

�Offentligt 
erkännande 
och good-
will – visar 
företagets 
engagemang 

i miljö- och 
energifrågor. 

�Bättre ekonomi 
– energieffektivisering 

innebär energibesparingar.
�Deltagare får internationel-

la marknads-
fördelar 
genom 
att certi-

fieringen 
är känd bland fastighets-

ägare och hyresgäster i 
Europa.
�Användning av Green Buil-
dings logotyp – kommunicerar 
att man genomfört ett energi- 
effektiviseringsarbete.
�Nomineringar till Green Buil- 
ding Awards – prisutdelning  
till bästa energieffektiviserings- 
arbete.
�Deltagande är gratis. 

MARCUS BROBERG
marcus.broberg 

@fastighetsagarna.se

Hur gör vi för att bli  
Green Building Partner?

�Skriv till: ”Fråga experterna”, 
Fastighetsägarna, Box 16132, 
103 23 Stockholm eller e-posta 
till: info@fastighetsagarna.se. 
Märk mejlet ”Fråga experterna”.

ILL:  
LASSE  

SKARBØVIK

Emma  
Henriksson

Utredningschef, 
Fastighetsägarna 
Sverige

Rune Thomsson

Chefsjurist, 
Fastighetsägarna 
Sverige

Ulla Werkell

Skattejurist, 
Fastighetsägarna 
Sverige

Bengt Wånggren

Utvecklingschef, 
Fastighetsägarna 
Sverige

Marcus Broberg

Projektledare, 
Fastighetsägarna 
Sverige
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Remisser

MILJÖDEPARTEMENTET: Boverkets rapport 
om byggnaders tekniska utformning m.m. Så 

mår våra hus. Slutdatum 27 november  

(bengt.wanggren@fastighetsagarna.se).

MILJÖDEPARTEMENTET: Utredningen om 
miljömålssystemet Miljömålen i nya perspektiv. 
Slutdatum 27 november  
(bengt.wanggren@fastighetsagarna.se).

NÄRINGSDEPARTEMENTET: Uppdrag att 
föreslå nya kvoter i elcertifikatsystemet m.m. 
Slutdatum 1 december  
(bengt.wanggren@fastighetsagarna.se).

FINANSDEPARTEMENTET: Skatteförfaran-
deutredningens slutbetänkande Skatte- 

förfarandet. Slutdatum 1 december  
(ulla.werkell@fastighetsagarna.se). 

NÄRINGSDEPARTEMENTET: Ursprungsga-
rantier för förnybar energi. Slutdatum 1 decem- 
ber (bengt.wanggren@fastighetsagarna.se).

NÄRINGSDEPARTEMENTET: Energimark-

nadsinspektionens rapport Förhandsreglering 

av elnätsavgifter – principiella val i viktiga 

frågor. Slutdatum 7 december 
(bengt.wanggren@fastighetsagarna.se).

NÄRINGSDEPARTEMENTET: Energimark- 
nadsinspektionens rapport Förnybara energi- 

källor – Åtkomst till och drift av näten. Slutdatum  
10 dec (bengt.wanggren@fastighetsagarna.se).

NÄRINGSDEPARTEMENTET: Förslag till 
kvotpliktssystem för biodrivmedel samt 
förslag till implementering av hållbarhets-
kriterier för biodrivmedel och andra flytande 
biobränslen. Slutdatum 11 december  
(bengt.wanggren@fastighetsagarna.se).

FÖRSVARSDEPARTEMENTET: Reformen 
skydd mot olyckor – en uppföljning med 
förslag till utveckling. Slutdatum 15 december 
(bengt.wanggren@fastighetsagarna.se). 

Besvarade remisser finns på fastighetsagar-
na.se under Huvudfrågor – Remissyttranden. 

Här redovisas aktuella remisser som Fastighetsägarna Sverige 
har ombetts att svara på. Respektive ansvarig tar gärna emot 
synpunkter på de frågor remisserna berör.

Värderingar & löfte Fastighetsägarnas värderingar är Nära, Aktiva och 
Ansvarstagande. Värderingarna beskriver hur man som medarbetare eller förtro-
endevald ska agera och prioritera sitt arbete för att organisationen på lång sikt ska 
nå sin vision och leva upp till sitt löfte: Styrka & Stöd. Se www.fastighetsagarna.se, 
klicka på Om oss, därefter på Visioner & Mål.

MedlemmenMedlemmen

Varför är ditt företag medlem i Fastighets-
ägarna?

– Från början för att vi tyckte att det var bra 
att kunna få hjälp med hyresförhandlingarna 
på bostadssidan. I dag skulle vi kunna sköta 
dem själva, och nu är huvudargumentet för 
vårt medlemskap att vi ser Fastighetsägarna 
som en bra lobbyorganisation för fastighets-
bolag.

Hur tycker du att Fastighetsägarna fung-
erar som organisation?
– Har ingen uppfattning. Vi har inte särskilt 
mycket kontakt med de föreningar som vi är 
medlem i runt om i landet.

Vilken är den viktigaste frågan just nu?
– Egoistiskt sett, att vi kan bli av med bygg-
mästarsmittan. CA Fastigheter AB var från 
början ett byggbolag, och smittan kostar oss 
tid, kraft och pengar. Sett till branschen i 
stort är en mer kundanpassad prissättning 
av hyreslägenheter den viktigaste frågan.

Yrke: Vd för  
CA Fastigheter AB

Bor: Kalmar

Johan 
Damne

Här hittar du oss

Fastighetsägarna Sverige 
VD Reinhold Lennebo 
Post Box 16132, 103 23 Stockholm 
Besök Drottninggatan 33 
Tel 08 613 57 00 
www.fastighetsagarna.se 
info@fastighetsagarna.se

Fastighetsägarna Norr 
VD Ola Arwidsson 
Post Box 602, 851 08 Sundsvall  
Besök Esplanaden 25 
Tel 060 64 69 90 Fax 060 17 65 86 
www.fastighetsagarna.se 
info@norr.fastighetsagarna.se

Post/besök Storgatan 35,  
972 32 Luleå 
Tel 0920 24 41 60  
Fax 0920 22 55 66

Post/besök Renmarkstorget 10, 
903 26 Umeå 
Tel 090 71 18 50 Fax 090 14 19 05

Post/besök Stora Torget 2,  
891 33 Örnsköldsvik 
Tel 0660 132 50 Fax 0660 817 38

Post/besök Pedagogens väg 2,  
831 40 Östersund 
Tel 063 57 66 90 Fax 063 10 43 50

Fastighetsägarna Norrbygden  
VD Monika Lundberg 
Post/besök Södra Järnvägsgatan 
49C, 931 32 Skellefteå 
Tel 0910 140 50 Fax 0910 166 78 
www.fastighetsagarna.se 
info@norrbygden.fastighets- 
agarna.se

Fastighetsägarna Mellansverige 
VD Krister Nilsson 
Post/besök Kungsgatan 6–8, 3 tr, 
632 20 Eskilstuna 
Tel 016 17 22 50 Fax 016 13 12 28 
kontorschef Lars Sannö 
www.fastighetsagarna.se 
info@mellan.fastighetsagarna.se

Post/besök Åsgatan 41, 
791 71 Falun  
Tel 023 280 65 Fax 023 636 31 
kontorschef Annelie Nisser

Post 803 20 Gävle 
Besök Norra Slottsgatan 6, 4 tr 
Tel 026 54 66 30 Fax 026 60 21 20 
kontorschef Mats Gustafsson

Post Box 3042, 750 03 Uppsala 
Besök Väderkvarnsgatan 30 
Tel 018 12 80 37 Fax 018 13 34 81 
kontorschef Cecilia Hamenius

Post/besök Kristinagatan 14,  
724 61 Västerås 
Tel 021 41 04 35 Fax 021 12 81 88 
kontorschef Esa Pasanen

Post/besök Fabriksgatan 8, 5tr,  
702 10 Örebro 
Tel 019 13 05 40 Fax 019 18 72 56 
kontorschef Timmy Lake

Fastighetsägarna Stockholm 
VD Christer Jansson 
Post Box 12871, 112 98 Stockholm 
Besök Alströmergatan 14 
Tel 08 617 75 00 Fax 08 650 49 18 
www.fastighetsagarna.se 
info@stofast.se

Avdelningskontor Visby 
Tel 0498 21 01 80

Fastighetsägarna Öst 
VD Peter Sörman 
Post/besök Hospitalsgatan 20, 
602 27 Norrköping 
Tel 011 19 39 70 Fax 011 12 50 89 
www.fastighetsagarna.se 
info@ost.fastighetsagarna.se

Post/besök Östra Storgatan 3,  
611 34 Nyköping 
Tel och Fax 0155 26 71 70

Fastighetsägarna Göteborg  
Första regionen 
VD Lennart Alexandersson 
Tel 031 755 33 01, 0709 55 60 01 
Massmediekontakt  
Andreas Jarud 
Tel 031 755 33 43, 0709 55 60 43 
Fax 031 755 33 39 
Post Box 53081, 400 14 Göteborg 
Besök Vasagatan 45 
Tel 031 755 33 00 Fax 031 755 33 39 
www.fastighetsagarna.se 
info@fastighetsagarnagfr.se

Post Box 401, 503 12 Borås 
Besök Österlånggatan 33 
Tel 033 23 30 60 Fax 033 23 30 69

Post/besök Karl XI:s väg 33,  
302 36 Halmstad 
Tel 035 17 68 60 Fax 035 17 68 69

Post Box 265, 551 14 Jönköping 
Besök Skolgatan 4 
Tel 036 30 49 80 Fax 036 30 49 89

Post/besök Fiskaregatan 44 A,  
392 31 Kalmar 
Tel 0480 44 47 40  
Fax 0480 44 47 49

Post Box 103, 651 04 Karlstad 
Besök Drottninggatan 21 
Tel 054 13 75 50 Fax 054 13 75 59

Post Box 413, 581 04 Linköping 
Besök Ågatan 43 
Tel 013 24 86 60 Fax 013 24 86 69

Post Box 194, 541 24 Skövde 
Besök Skolgatan 22 
Tel 0500 46 69 40  
Fax 0500 46 69 49

Post Box 206, 451 50 Uddevalla 
Besök Museigatan 2 
Tel 0522 64 55 60 Fax 0522 64 55 69

Fastighetsägarna Syd 
VD Stefan Lindvall 
Post Box 4077, 203 11 Malmö 
Besök Engelbrektsgatan 7 
Tel 040 35 01 70 Fax 040 35 01 99 
www.fastighetsagarna.se 
info@syd.fastighetsagarna.se

Post/besök Hamntorget 5,  
252 21 Helsingborg  
Tel 042 26 92 30 Fax 042 26 92 39

Post/besök Östra Vittusgatan 36, 
371 32 Karlskrona 
Tel 0455 190 70 Fax 0455 157 69 
Regionchef Tommy Svensson

Post Box 411, 351 06 Växjö 
Besök Linnégatan 27 
Tel 0470 130 25 Fax 0470 144 68 
Regionchef Jens Berglund
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Fråga Almega Fastighetsarbetsgivarna 

Resultatlön bra om du 
vet vad du vill uppnå

 D
et finns många olika 
sätt att motivera med-
arbetarna med hjälp av 
belöningar.

Resultatlön, som 
bestäms i förväg och 

varierar med resultatet är van-
ligast. Olika former av options-
program hör hit. Därutöver 
finns vinstdelning, som beslutas 
i efterhand av bolagsstämman 
och gratifikationer, som är en 
tillfällig ”klapp på axeln” i form 
av blommor, resor, biobiljetter 
eller liknande. 

Mest förekommer olika for-
mer av incitament för säljkårer 
och i konsultföretag. I det senare 
fallet mäter man ofta debiter-
bar tid. Men det går att skapa 
system som passar i så gott som 
alla tjänsteföretag. 

Resultatlön, vinstdelning 
eller liknande kan vara en del i 
den totala kompensation som 
de anställda får för sitt arbete, 
enligt Lennart Stenvall, löne-
bildningskonsult hos Almega.
Men att slentrianmässigt införa 
någon form av incitamentssys-
tem är inte så lyckat, påpekar 
Stenvall. 

Därför är det viktigt att 
tänka igenom syftet med inci-
tamenten, innan man inför ett 
belöningssystem. Det är många 
frågor man bör ställa sig: Vad vill 
man uppnå? Är det att öka resul-
tatet, höja kvalitén, ta mark-

nadsandelar eller att förbättra 
produktiviteten, exemplifierar 
Lennart Stenvall.

Oavsett vilket målet är så 
ska individens eller gruppens 
prestation vara mätbar. För att 
kunna belöna måste arbets-
givaren först definiera hur en 
normal prestation ser ut. Från 
den nivån bör belöningssyste-
met utgå. 

Ett annat viktigt beslut är 
vilka som ska vara med. Bara 
ledningen? Bara säljarna? Eller 
samtliga medarbetare? Och ska 
det vara en individ- eller grupp-
baserad modell?

Så långt det går är individ-
baserade system att föredra, 
eftersom individer är unika 
och triggas av olika typer av 
belöning. Och ju mer individen 
upplever sig kunna påverka 
utfallet, desto bättre är det. 
Men i en del fall är det svårt att 
utforma belöningar som riktar 
sig direkt till individen.

Lennart Stenvall 
tycker att företa-
gen ofta är alltför 
försiktiga när de  
skapar sina belö- 
ningssystem: Om-
fattningen måste 
vara så pass stor att 
individen känner 
sig motiverad.  
I säljkårer är det 

vanligt med 40–50 procent i rör-
lig lön, men för andra typer av 
medarbetare stannar det ofta vid 
10–20 procent. Många känner 
sig inte utmanade av allt för låga 
belöningsnivåer. 

Likaså ska belöningssystemet 
stämmas av mot gällande kollek-
tivavtal så att där inte uppstår 
några krockar. När man väl hit-
tat ett bra förfaringssätt vinner 
alla på det, såväl medarbetare 
som arbetsgivare och förhopp-
ningsvis även kunder.

Incitament eller belöningar kan 
ges på många sätt, exempelvis:
�Resultatlön är bestämd i förväg 
och varierar med resultatet (som 
inte behöver vara ekonomiskt).
�Vinstdelning beslutas i efter-
hand av bolagsstämman.
�Gratifikation är en tillfällig 
belöning, som inte beslutas i 
förväg och sällan ges i form av 
pengar.

ULF Ö. ANDERSSON
ulf.o.andersson@almega.se

FRÅGA: Om vi säger upp  
en anställd med en må-
nads uppsägningstid den 
26 oktober, när är då  
den sista arbetsdagen? 

SVAR: Anställningen 
upphör i och med att 

arbetsdagen avslutas den 
26 november. Uppsäg-
ningstiden räknas till och 
med utgången av den dag 
i kalendermånaden som 
svarar mot uppsägnings-
dagen. Detta oavsett antal 
dagar i månaden.

Almega svarar
Almegas huvudkontor:

Postadress Box 555 45 
102 04 Stockholm

Besöksadress Sturegatan 11

Tel 08-762 69 00 
Fax 08-762 69 48 
Telefonjour 08-762 69 90 
Förlag 026-24 90 27

almega.epost@almega.se 
www.almega.se

�Almega är en organisation 
för små och stora tjänsteföre-
tag inom en mängd branscher. 
Almega Fastig hetsarbets givarna 
erbjuder expertstöd i rollen som 
arbets givare.

Claes Hedlund

Telefon: 
040-35 25 36

Ulf Ö Andersson

Telefon: 
08-762 69 65

Christer  
Wejderot

Telefon: 
040-35 25 37
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DÖRRAR & PORTAR/GARAGE

BALKONG ENERGIEFFEKTIVITET FASTIGHETSRÄT T

HALVERA 
ENERGIKOSTNADEN!

www.vivarmersverige.se

7135
ISO/IEC 17020 (C)
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FASTIGHETSSYSTEM

VAT TENSK ADOR

FÖNSTER FASTIGHETSTRANSAKTIONER

www.bratexab.se

Testade av:

www.grundels.se

Vid fukt- eller
vattenskador

Fasta priser - Egen personal - Helhetsansvar
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 www.fastighetstidningen.se
Tel 08-610 20 30 (vx) Fax 08-508 828 01

E-post fastighetstidningen@jgcommunication.se
Postadress Fastighetstidningen/JG Communication, Box 49031, 100 28 Stockholm

Besöksadress Igeldammsgatan 22A, Stockholm

Fastighetstidningen är sedan 1910 organ för landets privata fastighetsägare. 
Utgivare är Fastighetsägarna Sverige, en del av branschorganisationen Fastighetsägarna (se nedan). 

Fastighetstidningens redaktionella innehåll lagras/publiceras elektroniskt och publiceras på 
www.fastighetstidningen.se. Förbehåll mot detta accepteras ej. 

För insänt obeställt material ansvaras ej.

SVENSK FASTIGHETSTIDNING

 Miljömärkt trycksak (Svanen), Medlem av Sveriges Tidskrifter
TS-kontrollerad upplaga 2008: 20 000

ISSN 0348-5552

Fastighetsägarnas främsta uppgifter är att utveckla kompetensen inom 
fastighetssektorn och att företräda fastighetsägarnas intressen gentemot omvärlden. 

Nära 20 000 fastighetsägare, såväl enskilda näringsidkare som bolag med tillsammans 
43 000 fastigheter, är medlemmar i de sju regionala fastighetsägareföreningar som är anslutna
till Fastighetsägarna. Organisationen tillhör grundarna av och är medlem i European Property 

Federation, EPF, med säte i Bryssel. Mer information om Fastighetsägarna fi nns på 
www.fastighetsagarna.se. Läs mer om EPF på www.epf-fepi.com.

 Chefredaktör  Per-Yngve Bengtsson
   08-588 331 16, 0708-73 15 16
   per-yngve.bengtsson@jgcommunication.se

 Redaktionschef  Hans Hellberg
   08-588 331 76, 0736-82 60 76
   hans.hellberg@jgcommunication.se

 Art director  Erik Uppenberg
   08-588 331 53, 0736-82 60 53
   erik.uppenberg@jgcommunication.se

 Redaktörer  Ann-Marie Lundholm
   08-588 331 85, 0708-88 29 85
   annmarie.lundholm@jgcommunication.se

   Kerold Klang
   08-588 330 14, 070-539 96 50 
   kerold.klang@jgcommunication.se

 Ansvarig utgivare  Hans Öhman
   08-613 57 33
   hans.ohman@fastighetsagarna.se 

Redaktionsråd

Per-Yngve Bengtsson, 08-588 331 16
Hans Hellberg, 08-588 331 76
Göran Höckert, 0709-55 31 34
Andreas Jarud, 031-755 33 43
Arne Skoglund, 018-51 65 43

Anders Werner, 070-520 75 70
Hans Öhman, 08-613 57 33

Tidningsproduktion
JG Communication AB

Repro  Pelle Cederlöf, Citat

Tryck  Sörmlands Grafi ska AB 
Katrineholm 2009

Prenumeration

Monaliza Nordin, 08-613 57 31
monaliza.nordin@fastighetsagarna.se
Bankgiro: 562-9662 Postgiro: 53 112-9
Abonnemang helår 11 nummer 
470 kronor (ordinarie pris) inkl. moms. 
Lösnummer 60 kr inkl. moms och porto
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Bana väg – infrastruktur för 
en hållbar samhällsutveckling 
Stockholm t.o.m. 6 januari
Info: www.arkitekturmuseet.se

Tvättstugan   
Stockholm t.o.m. 7 mars 2010
Info: www.nordiskamuseet.se

Styrelsens och vd:s ansvar  
Stockholm 25–26 november
Lagar som påverkar vd:s och 
ledningens juridiska manöver-
utrymme.  
Info: www.ibceuroforum.se/vd

Moms på fastigheter  
Stockholm 25–26 november
Ger fördjupning om bland annat 
frivillig moms, avdragsrätt och 
försäljning av fastigheter.
Information: www.bfab.se

Bygga och bo med trä 
Växjö 26–27 november
Föreläsningar och gruppövningar 
kring de senaste årens byggboom 
och framtid för träbyggandet.
Information: www.vaxjosamtalet.se

Fastighetsrätt 2009 
Stockholm 1 december
Fastighetsrättsdagen med redo-
visning av de senaste årens lag-
ändringar inom fastighetsrätt.
Information: www.vjs.se

Offentlig upphandling  
för leverantörer   
Stockholm 1 december
Information: www.jure.se 

Solenergikurs  
Stockholm 1 december
Information: www.slussen.biz

Hyresjuridisk utbildning 
Stockholm 1 december
Genomgång av juridiska och avtals-
relaterade frågor kring kommersi-
ella hyresavtal.
www.tennantandpartner.com

Kompetensutveckling   
för fastighetsanställda  
Skövde 1–2 december
Bygga bo-dialogens kompetens-
utveckling för fastighetsanställda, 
byggnadsarbetare och installatörer. 
Info: www.byggabodialogen.se

Entreprenadrätt och offentlig 
upphandling  
Stockholm 1–3  december
Förr dig som arbetar med entre-
prenadavtal och upphandling.
Information: www.jure.se

Kompetensutveckling   
för fastighetsförvaltare  
Malmö 2–3 december
Bygga bo-dialogens kompetens-
utveckling för fastighetsförvaltare, 
driftsingenjörer och driftstekniker. 
Info: www.byggabodialogen.se

Bygga nytt med energi  
och miljö i fokus  
Malmö 3 december
Information: www.ek-skane.se

Nyhetsdag/workshop  
för brandprojektörer  
Stockholm 8 december
Om nya lagar och råd som berör 
brand och byggnadstekniskt brand-

skydd.
Info: www.bfab.se

Kallvattenmätning 
Linköping 9–10 
december
För bland annat fastig-
hetsförvaltare och 
driftchefer som för-
delar vattenkostnader.
Info: www.stf.se

I nästa nummer – ute den 11 december
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Kalendariet
fastighetstidningen
@jgcommunication.se

Så rekryterar du 
rätt kompetens 
till företaget

BAROMETERN

Malmö 
fort-
sätter 
att 
växa

FASTIGHETSÄGAR-
NA UTBILDNING

■ Fastighetsägarna Ut-
bildning erbjuder ett 
varierat utbud av kurser 
i ägande och förvaltning 
av fastigheter. Även 
skräddarsydda kurser 
på företag ordnas. Läs 
mer om det rikstäck-
ande kursutbudet på 
fastighetsagarna.se.

… och årets 
julkryss!

TIPS & RÅD

Skapa den perfekta tvättstugan
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FJÄRRVÄRMEMONOPOLET

Nu väljer 
allt  fl er brf 
bergvärme 
i stället för 
fjärrvärme
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BAKOM 
FASADEN

Bengt 
Nilsson 
tror på
Trelleborg

www.fastighetstidningen.se
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