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Du maste forsta att de &r b_a(na nar d.|e nya platta TV-apparaterna ger sémre Bild &n den gamla TV:n.
- i
Det ﬂérju-HD-ReEy pa t fanns ju vissa férvantningar... Men sa hir ligger det till:
E i 1 '

. i =]
Digital-TV dr nédvdndigt!

Det finns en TV-operator som erbjuder en fullstandig digital spegling av det analoga basutbudet. De
analoga kanalernakommer da via digitalboxen istallet och ger en betydligt forbattrad bild- och ljud-
upplevelse i dg:_ﬂa,tta apparaterna. For 35 kr/manad! Och ut6ver detta kan de vélja till fyra, sex eller
atta favoritkanaler och bli an ckligare. Allt, lite till eller bara det basta, vi har nagot for alla smaker.

D-kanaler blir ljud- och bildkvalitet upp till hela fem ganger béattre!
ehover gora aratt'sla’en signal till en av vara saljare for att fa veta mer. De gor hela jobbet

- . 0770-77 or v‘iwar HD-Ready. -

D))= abDigital
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Efterlangtad av installatorerna.
Efterfragad av fastighetsagarna.

Anda sedan CTC var med och lanserade varmepumpar for luft-/vatten
har EcoAir-modellerna tillhort de mest installerade.

Villakunderna dlskar dem for sin driftsakerhet, komfort och goda
ekonomi. Installatorerna foredrar dem for sin enkla installation och
problemfria drift.

Sa det &r inte konstigt att manga har efterfrag
i serien. Nu &r de har: tre modeller pa 15,
luft (dnda ner till —20 °C) till vdrme och v.

Perfekt for stora villor, hyres- och indus
placeringsmajligheter utan att behéva borra.
och miljovarden inspirerade av Kyotoavtalet.

Det finns mer att berdtta. Kontakta oss redan i dag pa 020-44 11 44.

orre modeller
omvandlar

i toppklass

www.ctcvarme.se Storartade varmelGsningar.




| osdkra tider @r det extra viktigt att tdnka langsiktigt. Férhastade
beslut eller kortsiktiga besparingar kan bli dyra i framtiden. Det galler
aven din fastighetsforvaltning. Vi bidrar gdrna med helhetssyn och
bra underlag som ger dig rum for hallbara beslut.

Later det intressant? Ring 0771-860 860 och boka ett méte sa
berédttar vi mer!

Rum for hela livet N

www.riksbyggen.se
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Det byggs arenor
i landet som aldrig forr. Forhopp-
ningarna ar stora, men kommer pu-
blik och intdkter att racka till alla?

Per Johan Behrn haller fast vid
farfar Johans affarsidé om centralt
beldgna hornfastigheter nar han nu

- som tredje generationens fastighets-
igare - profilerar Orebro i rask takt.
Behrn Center, en investering pa 280
miljoner kronor, ar senaste exemplet.

XIdNVOS / ONIMIM ¥313d ‘0104

SNUSK O0CH ANSVAR. Utifran kacker-
lackorna i Malmé fragar vi hur man

som férvaltare behaller sin heder
nar fastighetsdagaren misskoter sig.

2 OMSTART. Ekonomi
& marknad-kronikan
ar tillbaka. Vi halsar Arvid
Lindqvist, analytiker i Newsec,
valkommen i spalterna!

AIANGEYYAS ISSV
INOILYYLSNTTI

VIG3dIMIM / 3700 NIA3Y 0104

GRONT FORUM. Fastighets-
dgarna Sverige har tagit initia-
tiv till Sweden Green Building
Council, ett nytt forum for
miljoklassning av byggnader.

OMSLAGSFOTO LIONEL URMAN / SCANPIX
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Entré April 2009

Saxat

TYCKT & TRYCKT
PA WEBB OCH | MEDIA

”Det har alltfor ofta
funnits en attityd att
arbetsmarknadspolitik
inte ar viktigt, inte

minst bland ekonomer,

i naringslivskretsar och
inom moderaterna.

Vi delar inte denna syn.”
Ministrarna Anders Borg
och Sven Otto Littorin

i DN apropa regeringens
varbudget

PP Har kan man
inte ens fa en
sketen orden

langre att fasta
pa fracken.Pp

Mats Gellerfelt i SvD om
bristen pa gloire i Sverige

"Den enkelte ejendoms-
ejer kigger langt ud i
fremtiden og vil gerne
utvikle sine ejendomme.
De fleste ejer deras
ejendomme gennem hele
livet og legger hjertet i
at udvikle dem. Det har
imponeret mig.”
Fastighetsdgarna Syds vd
Stefan Lindvall intervjuas i
Fastighetstidningens dan-
ska motsvarighet Huset

"Jag gillade arbetet och
landet, men forr eller
senare tar talamodet slut.”
Svennis nar han fatt
kicken av mexikanska
fotbollsforbundet efter
uteblivha VM-kvalpoang

"Historisk erfarenhet
visar att det kan vara
svart att fd marknader
att fungera nar anlédgg-
ningarna ar stora och
producenterna fa.”

Lena Sommestad, vd i
Svensk Fjarrvarme, luftar
sin skepsis infor oppna
fjarrvarmenat

"Golfbana vid Sofiero
gar i putten.”
Helsingborgs Dagblad
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...som 1 maj
bérjar pa Fastig-
hetsagarna
Sveriges kontor
for att under maj

och juni arbeta
parallellt med
avgaende vd Per-
Ake Eriksson.

Du bérjar tvd manader innan du

- Det &r ett bra satt for migattfata : op mycket tycks ju g& Fastighets-

. dgarnas vag just nu, exempelvis

" ) . Sabos och Hyresgastforeningens
hetsdagarna. Jag far ocksa bra mgj- :

ligheter att ldra kédnna organisatio- :

del av Per-Ake Erikssons kunskap
om fastighetsbranschen och Fastig-

nen lite narmare i vardagen.

Kommer du att resa runt till fast-
ighetsdgareforeningarna?

¢ -Ja, och det har jag faktiskt
redan borjat med. Hittills har jag

: bestkt Fastighetsigarna Ost och
Fastighetsdgarna Goteborg Forsta
 Regionen. Innan det har numret
av Fastighetstidningen hunnit ut

: har jag ocksa varit hos Fastighets-
: &garna Norr.

Vilka intryck av bransch och orga-
: nisation har du fatt sa har langt?

formellt tilltrider posten. Varfor? @ - Det&r for tidigt att svara pa.

overenskommelse om de fram-
tida hyrorna?

- Ja, och det finns fler aktuella ex-
. empel pa framgang fér Fastighets-
* &garna, exempelvis PTS’ slopade

LUNCHDAGS. Nya kopcentrumet Entré i Malmo som &gs av TK Development 6ppnade den 19 mars. Richelle Cruz
ar personalansvarig pa sju av kopcentrets restauranger. Klockan &r strax fore 11 och de forsta lunchgésterna
strommar strax till.

Halla dar!

FOTO MARTIN MAGNTORN

allménna rad om fastighetsboxar.
© Saindrtid blir det sdkert svart att
. overtraffa det som nu hander.

: Du har redan hunnit sticka ut

: hakan genom att i en intervju tala
: om marknadshyror. Tvekade du

© inte att anviinda detta laddade

. begrepp?

: - Ordens makt &r férvisso stor, och
: jag vet att marknadshyra av manga
tolkas negativt. Men for mig star

: marknadshyra for en ordning dar
hyran baseras pa hyresgasternas

: efterfragan. Och det ser jag inte som
: nagot kontroversiellt. Det viktiga &ar
: som alltid vad man lagger i ordet

. eller begreppet. Och vi behdver en
ny modell for hyressattning som

. leder till fler bostéder.

INTERVJU PER-YNGVE BENGTSSON
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Ledare

PER-YNGVE BENGTSSON, CHEFREDAKTOR

Beflackad heder

inns det en forvaltarheder som uppdragsgivaren,
fastighetségaren, aldrig ska kunna beflicka - hur
bra han in betalar? Det vill séiga: ska man som
forvaltare hoppa av om uppdragsgivaren inte vill
skota om sina hus och hyresgister?

Fragorna ir relevanta efter vad som avsl6-
jats om Actas fastigheter i Herrgarden i Malma, som
forvaltas av Newsec. Fastighetstidningens Ann-Marie
Lundholm foljer kackerlackorna i sparen i ett Fokus-
reportage pa sidorna 28-31. Hon har samlat réster om
en forvaltares generella uppdrag och samspelet med sin
uppdragsgivare, och om hur den skamliga situationen

PP Ska forval-

i Malmo kunde uppsta trots att
inblandade parter séger sig vara
bade professionella och vilja vil.

taren ho_ppa av Tyvarr vill ansvariga pa New-
om fastlghEtS- sec inte uttala sig, de hanvisar till
5garen inte Acta. Kanske tycker de att deras
. = tidigare offentliga ursikt fér kol-
vill skota om T
. lapsen i Herrgarden far vara nog.
Sina hUS? " Att virdet av ursikten ddrmed

I devalveras hogst patagligt ver-

kar inte vara nagot bekymmer.

En analys av den arenafeber som hojt byggtempe-
raturen runt om i Sverige utgor ett annat block i detta
nummer. Finns barkraften i form av publik och intékter
for alla storstilade planer? Folj med var reporter
Michael Masoliver pa en miljardstinn tur under glas-
tak och ljusriggar pa sidorna 34-44.

Sabos och Hyresgéstféreningens uppgorelse om
de kommunala bostadsféretagens roll och framtidens
hyressittning dr ett historiskt steg mot en béttre fung-
erande bomarknad och en framgang for Fastighetségar-
na. Att Hyresgiéstforeningen éven denna gang forklarar
den sedan linge uppenbara och sunda rorelsen mot mer
marknad med formuleringar som “ingen marknads-
hyra” och “hyrorna ska séttas efter bruksvirdet” kinns
dock som taktiska ekon fran en svunnen virld. Den som
gor en resa har alltid nagot att beritta, sdgs det. Detta
giller tydligen inte hyresgisternas foretradare. Lis mer
pa nyhetsplats och i vd-krénikan pa sidan 55. @

&%M %72?

Bilderna visar den nya hoppbacken. Klassiska Holmenkollen-anldagg-
ningen gar fran gammalt och traditionellt till nytt och spektakulirt.

Oslokandis far dansk form

M Hoppbacken i Holmenkollen
ar en del av den klassiska Oslo-
profilen. Inte bara en symbol for
backhoppning och skidsport utan
ocksa en av den norska huvud-
stadens mest besokta turist-
attraktioner. Till och med kung
Olav V hoppade har som ung
kronprins pa 1920-talet.

Men sedan i hostas saknas
nagot nar man vid klart vider
tittar uppat mot Holmenkollen.
Hopptornet ar borta. Det revs i
oktober. Just nu pagar arbetet
med att ersatta den gamla
anldggningen med varldens
modernaste hoppbacke som ska
std klar till skid-VM 2011.

Den nya backen ar resultatet
av en arkitekttavling som vanns
av danska arkitektkontoret JDS
med belgaren Julien de Smedt
i spetsen. Julien de Smedt sam-
arbetade tidigare med danske
Bjarke Ingels under namnet
Plot. De tva har kallats dansk
arkitekturs underbarn, och har
bland annat ritat de prisbelonta
VM-huset i Orestad.

Det narmaste Danmark kom-
mer en vintersportbragd, skrev
norska tidningar nar det stod
klart att inga inhemska arkitek-
ter fatt fortroendet att utforma
denna norska nationalsymbol.

Den nya hoppbacken har

beskrivits som en fard fr&n

. gammalt och traditionellt till nytt
och spektakulart. Arkitekterna

. kallar den Extending traditions,
. utveckla eller forlanga tradi-

: tioner. Anlaggningen kommer
inte bara att synas pa dagtid och
. vid klart vader, utan lysa som
ett fyrtorn dven nar morkret

: lagger sig. Materialet &r stal och
: betong.

Den forsta hoppbacken anla-

. des i Holmenkollen redan 1892,
sedan dess har backen byggts

‘ om 18 ganger. Vid den forsta
tavlingen var det langsta hoppet
: 21,5 meter. Dagens backrekord
: sattes 2006 och &r pa 136 meter.
: Sportarenor ar inte billiga. Nar

© det 2006 blev klart att Norge

. skulle arrangera skid-VM 2011
berdknades priset for en ny

. skidanlaggning - dar hoppback-
. en &ren del - till ndrmare 130

© miljoner kronor. For ett ar sedan
: hade kostnaderna stigit till over
: 1 miljard kronor.

Men da far man & andra sidan

en hoppbacke som ar flera me-
. ter langre an den forra. Betalar
gor Oslo kommun, som dven

. ager anldggningen.

TEXT ANN-MARIE LUNDHOLM

© ILLUSTRATIONER JDS ARCHITECTS
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Passagesystem

Bort med besvarlig
nyckelhantering

B

Nu aven for |8

El-las lasare

Larm

I .

Kameraovervakning

Sakerhet for hela fastigheten

Med RCOs helintegrerade sakerhetssystem ingér allt for att fa
en nyckelfri fastighet. Nu finns en helt ny produkt R-COBBER L
som kan monteras pa lagenhetsdorren och se till att I&sa den pa
ett sakert satt. | kombination med vart helintegrerade system sa
kan man dstadkomma en helt nyckelfri fastighet. Systemet kan
monteras b&de pa den lilla bostadsrattsforeningen som det stora
kommunala bostadsbolaget. | det integrerade systemet ingar
Kortlasare, tvattstugebokning, larmsystem, porttelefon, kamera-
6vervakning och nu &ven elektroniskt Ias till lagenheten.

R-COBBER L

Séljs av El,Las och larmféretag.
Rekommenderat C:a pris

3,192 : - .. moms

Vill du veta mer gé in pa WWW.rco.se
eller ring 08-546 560 OO for mer info.
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Stockholm vaxer

Stockholm vaxer sa det knakar och i takt med detta behovs fler bostader.
Kom till Kulturhuset och se Stockholmsmodellen 6ver saval paboérjade- som

planerade bostadsbyggen i Stockholm. Kanske hittar du just ditt hus.

For mer information kan du dven bestka: www.stockholmbygger.se

Vard for utstallningen:

BOSTADSFORMEDLING StOCkhOI

www.bostad.stockholm.se
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Andrapristagarna fran Fagrabacksskolan framfor sin
modell av en hallbar stad.

Skolelever byggde framtidens stad

M Myrsjoskolan i Nacka utanfér Stockholm vann arets
upplaga av den riksomfattande skoltavlingen Future City. En
framtida stad med enbart fornybara ravaror, avfallshantering
via rorsystem under jord och en mangd olika energikallor
gav skolan forstapriset pa 25 000 kronor. Tvaa blev Fagra-
backsskolan, Vaxjo (bilden ovan), och trea Kullaviksskolan
fran Goteborg. | tavlingen far eleverna ta pa sig rollen som
framtidens samhallsbyggare. Tavlingen riktar sig till elever i
arskurs 6 till 9. | &r var temat: Hur skots avfallshanteringen
pa ett langsiktigt hallbart sitt? Fastighetsdgarna Stockholm
ar en av arrangorerna.

Allt farre vrakningar i Stockholm

M Antalet vrakningar i Stock-
holms lan har minskat kraftigt.
1994 genomfordes 1881 vrak-
ningar i ldnet, tio &r senare var
det 912. 2007 vraktes 653 hus-
hall, ochii fjol endast 574.1129
av dessa var barn inblandade.
Sten-Ake Stenberg, professor pa
Institutet for social forskning vid
Stockholms universitet, sager till
DN att minskningen ar ett uttryck for att folk inte kommer in
pa bostadsmarknaden.

hyresgaster tvingades
lamna sina hemii fjol.

Konkurrensverket vill se ny bomarknad

M Konkurrensverket vill slopa kommunféretagens hyresnor-
merande roll och dndra i hyreslagen s att hyresgéster och
hyresvardar kan traffa bindande hyresavtal for nya lagen-
heter. Verket vill dven tilldta en anpassning inom bruks-
vardesystemet av hyrorna i befintliga bostader i attraktiva
omraden till "en niva som béttre speglar bostadskonsumen-
ternas varderingar”. Hyror ska i framtiden kunna jémfras
bredare an i dag. Forslagen fors fram i rapporten Atgarder
for battre konkurrens, som alltsa delvis tar upp samma
fragor som Sabo och Hyresgastféreningen avtalat om (se
artiklar till hoger).

Geolog varnar for husras vid tunnelbygge

i M Bygget av Citybanan i Stockholm kan or-
F. saka att hus skadas eller rasar samman.
Den varningen kommer fran geologen
Hans Lindquist, som kraver att Banverket
gor mer omfattande undersokningar av
marken runt bygget av den sex kilometer
langa tunneln under centrala Stockholm.
Verket anser dock att man gjort nog.
Lindquist foretrader flera fastighetsagare
som oroas efter att statsarkivet i Kéln
nyligen rasade samman, troligen pa grund av ett pdgaende
tunnelbygge, rapporterar TV4.

Hans Lindquist
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Historisk over

De allmédnnyttiga bostadsbolagens
hyror ska inte lagre styra hyrorna
i privatiigda hus. | framtiden far
privata fastighetsigare sjalva for-
handla om sina hyror. Det ir nagot
av innehallet i 6verenskommelsen
om framtidens hyressattning, som
Sabo och Hyresgastforeningen
enats om.

En historisk 6verenskommelse kallar
Hyresgistféreningen och de allmén-
nyttiga bostadsbolagens organisation
Sabo sin uppgorelse. Ocksa Fastig-
hetsdgarna dr néjda, trots att man var-
ken deltagit i arbetet med Gverens-
kommelsen eller skrivit under den.

- Det hiir innebir att minsta gemen-
samma nimnare blivit storre mellan
parterna, siger Per-Ake Eriksson, vd
for Fastighetsigarna Sverige.

Uppgérelsen ska ses mot bakgrund av
den statliga utredningen om EU, allmén-
nyttan och hyressittningen, som i sin
tur kom till efter att Fastighetségarna
Sveriges anmilt den svenska allmén-
nyttan till EG-kommissionen.

Men sedan utredaren Michaél Koch
presenterade sina forslag for nistan
precis ett ar sedan har det inte hint
sa mycket. Ansvarig minister Mats
Odell (KD) har betonat att han vill se
en svensk 16sning pa fragan, och bred
enighet savil mellan
parterna som over
partigrinserna.

Forslaget fran Sabo
och Hyresgésterna

E‘r'J

innebir bland annat 1
att allménnyttans A
hyresledande roll Michaél Koch

Sabos vd Kurt Eliasson och Hyresgastforeningens

slopas. Vid en tvist ska forhandlade
hyror, oavsett hyresvird, vara norme-
rande.

De kommunala bostadsbolagen ska
drivas efter affirsméssiga principer
och utan vinstsyfte. Det innebér att
foretagen ska ha ett langsiktigt 16n-
samhetsperspektiv, men det priméra
syftet ska inte vara att ga med vinst.

De tva parterna anser att de nu hit-
tat en 16sning som har férutséttningar
att accepteras av alla beroérda parter

Per-Ake Erlksson ”| linje med var

Fastighetsagarna Sverige
vidlkomnar det nya forslaget.
Gladjande att de tycker som vi,
sdger Per-Ake Eriksson, vd for
Fastighetsdgarna Sverige.

- Det dr mycket glddjande att Hyres-
gistféreningen och Sabo nu accepte-
rar huvuddragen i utredningsbetén-

kandet EU, allminnyttan och hyrorna, :

séger han.

Viktigast dr kanske att kommunala
bostadsforetags hyror inte ska vara
normerande, alltsa bestimma de

privata fastighetsigarnas hyror.
- Det hir innebir ju att privata
fastighetségare blir en reell och full-

. virdig part i hyresférhandlingarna.

Det ér en fraga som vi drivit i manga
ar, och det dr vérdefullt att motparten
nu bejakar det.

Kommer det att betyda merarbete
for organisationen?

- Det dr klart att det blir mer jobb
an att skriva under ett hdngavtal. Man
maste ju argumentera for sin sak, och
skaffa sig underlag foér sina argument.

- Men det &r ocksa ett sitt att visa

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 4 APRIL 2009



enskommelse om hyror

PP Vivisar
attparterna
klarar av att
hantera den-
na fraga. pp

Kurt Eliasson, Sabo

ordforande Barbro Engman ar ense om hur de ska forhandla framaver.

och som &ven 6verensstimmer med
EG-ritten.

- Det hir visar att parterna kan
komma 6verens om hur hyresmark-
naden ska fungera. Genom forslaget
skapar vi stabila och langsiktiga 16s-
ningar for allménnyttan och hyres-
sédttningen. Det &r bra bade f6r hyres-
gister och hyresvirdar, siger Barbro
Engman, forbundsordforande for
Hyresgistforeningen.

Sabos vd Kurt Eliasson #r lika néjd:

08VS/ NOSSNVHOr SY3ANV 0104

— Nu har vi natt fram till en svensk
16sning. T och med detta visar vi att
parterna klarar att hantera denna
fraga pa hemmaplan, siger han.

Nagon stérre foridndring for hyres-
gisterna blir det inte med det nya
systemet:

- Det blir ingen dramatisk 6ver-
gang. Aven i fortsdttningen ska hyran
sittas i forhandlingar mellan par-
terna, och dven i fortséttningen kom-
mer det att finnas ett tak for hyrorna,
siger Barbro Engman.

Storsta férdndringen blir kanske
att antalet forhandlingar blir fler.

Hyresgiéstforen-
" Detar ingen har 45 000
o s forhandlings-
bra bade for 6verenskommel-
a2 ser med privata
hyresgaSter fastighetségare.
och hyres- ~ Det kommer

forstas att stilla
nya krav pa oss.

vardar. pp

Barbro Engman, Men vi har
Hyresgast- beredskap for
foreningen det, sidger Barbro

I fogman
- Vara foretag
far ju tid 6ver, nu nér de slipper dra
lasset, séiger Kurt Eliasson.
Overenskommelsen mellan Sabo
och Hyresgésterna kommer nu att
ldmnas till Finansdepartementet.

TEXT ANN-MARIE LUNDHOLM

Las om Sabos och Hyresgastforeningens
overenskommelse pa www.hyresgastfor-
eningen.se och www.fastighetsagarna.se.

uppfattning”

kompetensen som finns inom orga-
nisationen. Det kan bli ett argument
for att locka nya medlemmar, séiger
Per-Ake Eriksson.

Fastighetséigarna har deltagit i det
sa kallade trepartssamarbetet, men
inte i arbetet kring det nu presente-
rade forslaget.

- Det hér &r en tvapartsuppgorelse,

var klart.
Fastighetséigarna erbjods att

eftersom det finns delar som inte &r

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 4 APRIL 2009

. PP Detinne- :
- har att privata :
. fastighets-

- agare bliren
. fullvdrdig

. partihyres-
. forhandling-
. arna. pp

vi har inte sett dokumentet forrén det :
. Per-Ake Eriksson,
. Fastighetsigarna

skriva under dverenskommelsen, men @ Sverige

. forenliga med EG-ritten avstod man,

- Det innebir inte att vi kinner oss
forbigangna. Det ér alldeles OK att de

. sitter pa prént vad de dr verens om.
 Huvudfragorna dr vi 6verens om och
. att skilig hyra ska vara bruksvirdes-
. hyran, det vill siga motsvara hyres-

: gisternas allménna virderingar.

Vad hénder nu med Fastighetségar-

: nas EU-anmilan?

- Det hédinder inget sa linge den

. svenska processen rullar pa. Men vi

: drar naturligtvis inte tillbaka anmilan
. forrdn det finns en lagstiftning som

: reglerar att svensk lag iir forenlig med
. EG-ritten.

TEXT ANN-MARIE LUNDHOLM

"Ger battre
forutsattningar
for hyresratter”

Ett historiskt steg mot en bittre
fungerande bostadsmarknad
och dirmed béttre forutsatt-
ningar for att det byggs fler
hyresritter.

Det sidger kommun- och finans-
marknadsminister Mats Odell om
Sabos och Hyresgistféreningens
gemensamma forslag for allménnyt-
tan och hyressittningen i framtiden.

- Jag ér positiv till huvudinrikt-
ningen. Det kan finnas delar i forslag-
et som behgver analyseras ytterligare.
Nu provar vi det juridiskt, och ytter-
ligare beredning dr
nodvindig for att
regeringen ska kun-
na ldgga fram en
proposition. Det &r
viktigt att det slut-
giltiga forslaget
haller EU-rittsligt,
séger Mats Odell.

Ambitionen &r att 14gga fram lag-
forslag som kan trida i kraft under
nuvarande mandatperiod, alltsa
senast hdsten 2010.

Det tycks finnas ett stort stod
Over partigranserna for forslaget.
De bostadspolitiska féretrddarna for
oppositionen Carina Moberg (S),
Egon Frid (V) och Jan Lindholm
(MP) kommenterar det sa hir:

”Forslagen kan skapa en bra
grund f6r en bred politisk Gverens-
kommelse om reglerna f6r hyrorna
och for de kommunala bostadsfore-
tagen. Alliansregeringens och Fastig-
hetsidgarnas flértande med mark-
nadshyror har skapat stor osidkerhet
for landets hyresgister.”

Enda kritiska kommentaren kom-
mer fran Sveriges Byggindustrier BI,
som kallar férslaget “hyresreglering-
ens dodskamp” och liknar det vid
ett forsok att laga rostiga balkar pa
en bil med plastic padding”.

- Det behovs strukturella fériand-
ringar, som friare hyressittning, ef-
fektivare plan- och bygglovsprocess
och ett bredare och mer utvecklat
utbud av upplatelseformer, séger
Bjorn Wellhagen pa BI.

TEXT ANN-MARIE LUNDHOLM
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Mats Odell
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Friggeboden bestar av tre moduler pa vardera fem kvadrat-
meter som kan placeras fritt i tradgarden.

Friggebodar i betong

B Nu kommer friggeboden i betong. Det &r arkitekten Pal
Rojgard Harryan som konstruerat den upplésta friggeboden,
bestaende av ett antal moduler for valfri méblering

i tradgarden. Pa sommarstillet kan tva av de underhallsfria
bodarna utgora sovhytt respektive koksdel som placeras
nara varandra. Hoga takhdjder och horisontella fonster
tilldter vaningssingar och ger de tunga modulerna en luftig
kansla. | gronskan mellan hyreshusen kan en eller flera
bodar kombineras till 6ppna tridgards- eller grillhus. Be-
tongen ger ett behagligt inneklimat sommartid och bodarnas
livslangd &r oandlig. Den nya serien presenterades pa arets
triadgardsmassa i Stockholm.

Regeringens satsar pa hallbart byggande

M Regeringen avsatter sammanlagt 340 |
miljoner kronor for i ar och nésta ar i stod -

till kommuner och naringsliv som satsar .P &
pa klimatvinligt stadsbyggande. Ansok-

ningarna for i ar ska vara inne senast den p:l
1 juni. Pengarna ska framst ga till &tgarder

som bidrar till den storsta minskningen

av utslapp av vaxthusgaser. Vi behdver
hallbara stader i Sverige och samtidigt
mobilisera for att vinna exportmarknader
i den klimatomstallning som ska goras i hela varlden, sa miljo-
minister Andreas Carlgren nar satsningen presenterades.
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Andreas
Carlgren

Kraftig minskning av fastighetsaffarer

M Det gors allt firre affirer pa den svenska fastighetsmark-
naden. P& ett &r har transaktionsvolymen minskat med 76
procent, enligt fastighetskonsulterna Jones Lang Lasalle
och Newsec. | senaste marknadsrapporterna redovisas olika
belopp for den totala transaktionsvolymen under forsta kvar-
talet 2009. Enligt Jones Lang Lasalle gjordes fastighetsaffarer
for totalt 6,7 miljarder kronor, enligt Newsec for endast 4,5
miljarder kronor. Enligt Jones Lang Lasalle dr nedgdngen
storst i Goteborg, dar transaktionsvolymen minskade med
86 procent. | Stockholm var nedgéngen 67 procent, medan
minskningen i Malméregionen stannade pa 59 procent.

Familjebostéder satsar pa nya boendeformer

M | ett nybygge i Axelsberg i sodra Stockholm erbjuder
kommunagda Familjebostader tre olika boendeformer:
rokfritt, kollektivt kooperativt och traditionellt hyresboende.
Det blir tre olika byggnader med totalt 170 lagenheter. 65
lagenheter blir rokfria, ndgot som efterfragats av manga,
enligt Familjebostaders vd Bosse Sundling. 65 lagenheter
upplats med kooperativ hyresrétt, och resten blir traditio-
nellt hyresboende.
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Flera konkreta idéer om hur
flytten av Malmberget i Gillivare
kommun ska genomforas kom
fram vid den internationella kon-
ferensen City Move Interdesign.
Nu aterstar att hitta en visionir
och handlingskraftig ledning infor
flytten av samhéllet Malmberget.

Resultatet av City Move Interdesign,
som presenterades i Malmberget i
borjan av april, kan bést ssmmanfattas
som en vilfylld séck kreativa, fullt rea-
liserbara idéer. Har fanns allt fran nya
stadsbyggnadsplaner och hallbart bo-
stadsbyggande till nya néringar, lokal-
producerade unika produkter, festiva-
ler och stolta landmérken att utveckla.
Allt med en imponerande idéhgjd.

Bland de 38 deltagarna fran 18 olika
nationer fanns bland annat fastighets-
ekonomer, stadsplanerare, forskare,
arkitekter, beteendevetare och desig-
ner. Och de positiva reaktionerna lét
inte vénta pa sig.

- Det hér dr ett nytt sétt att tackla
ett ovanligt problem med stor global
relevans. Jag hoppas att resultaten ska
leda till reella och humanistiska hel-
hetslésningar for framtidens hallbara
stdder, menade en upprymd nérings-
minister, Maud Olofsson (C), som
ansag att det nu &r upp till kommunen
att ta niista steg.

Workshopdeltagarna har baserat sitt
arbete pa tidigare studier om proble-
matiken pa orten samt invanarnas
tankar och forhoppningar. En réd trad
i forslagen dr de boendes vilbefinnan-
de och framtid i en kommun som allt
fler flyttar ifran. Den psykiska ohélsan
viixer av oro dver uteblivna svar, natt-
liga sprangningar och siittningar i
marken som dr omgjliga att kontrolle-

Nya ideer for fly

=]

Den vaxande Kaptensgropen vittnar om jarnmalms-

ra. I dag star 150 hus pa tur att flyttas,
men det finns varken vision eller exakt
tidplan och ldget borjar bli akut.
Dirfor var konferensen, som arran-
gerades av Stiftelsen svensk industri-

TANK PA DETTA NAR DU FLYTTAR EN STAD

@ Gor invanarna del-
aktiga i planerna. Spela
med dppna kort och
kommunicera tydligt.
@ Skapa en reali-
serbar vision, garna
utifran manga olika
kompetenser och med
humanistiska, sociala,
hallbara, ekonomiska
och arkitektoniska ut-
gangspunkter. Bryt ned
visionen i flera delar,
sa att den blir littare att
forsta for dem som ska
genomfora den. Infor-

: meraom visionen.

: @ Gor en tidplan. Infor-
. mera om den.

. @Informera hellre for
 mycket an for lite, garna
. i ett bemannat center,

: via méten, hemsida och
¢ kontinuerliga nyhets-

. brev. Varje litet steg

. som tas ska kommuni-

: ceras vilket minskar oro :
. och undviker rykten och :
: missforstand.

. @Vaga argumentera
: mot de allra argaste

: motstandarna och lyft

: fram de positiva och

. hoppfulla. Det ar ange-

. laget att f med sig de

© unga och fraga hur de

. vill ha sin framtid.

;@ Fullfdlj visionen enligt
: tidplanen.

. @ Visst ar det skillnad pa
. att flytta Malmberget

. med cirka 5 000 invanare
och en miljonstad som
snabbt maste flyttas for
. att ge plats at en kraft-

. verksdamm. Men till-

. vdgagangssattet gar att

¢ tillampai de flesta fall.
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design, Svid, forstas vilkommen. Men
resultaten véntas fa stor anvindning

i en virld dir behovet av stadsflyttar
blir allt storre pa grund av klimatfor-
dndringar och andra naturkatastrofer,
sanering av slumomraden och - som

i Malmbergets fall - ekonomiska
intressen.

Den brasilianska forskaren Rita
Engler, professor i design och innova-
tion, anser att det inte finns nagon tid
att forlora.

- Nu krivs en visionir stark pro-
jektledare. Det dr viktigt att erfaren-
heterna fran City Move Interdesign
tas till vara snabbt, annars riskerar
resultaten att ga férlorade, liksom
invanarnas tillit, sade Rita Engler.

Hon arbetar med stadsflyttning i
sitt hemland dér kunskapsbehovet &r
stort pa grund av bland annat kraft-
verksdammsbyggen och naturkata-

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 4 APRIL 2009
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PP Ett nytt
satt att tackla

ett ovanligt
problem med
stor global
relevans. pp

Maud Olofsson

brytningen under jord. Gropen har kommit att dela Malmbergets samhélle, som behdver flyttas till sikrare mark.

strofer. Anders Furbeck, direktor pa
LKAB, h6ll med om att man nu maste
agera.

- Det finns alltid en ;,_
risk foér prat utan
handling men jag tror ! }

att nagonting reellt

kommer ur work- _‘ e
shopen. Sjélv har jag  Anders Furbeck
varit pa plats i sport-

hallen ett antal ganger och impone-
rats 6ver idéhéjden och den hoga dis-
kussionskvaliteten, menade Furbeck
som vid avslutningsmiddagen leve-
rerade ett besked som véckte stort
jubel:

- Jag och kommunstyrelsens ord-
forande i Géllivare, Tommy Nystrom,
kommer tillsammans att bérja jobba
med resultatet av City Move Inter-
design redan nésta vecka.

TEXT SUSANNE HELGESON
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Nytt kunskaps-
centrum for
stadsflytt

Om naringsministerns onskan
slar in far Sverige inom kort
en ny, exporterbar spetskom-
petens - sa flyttar man bist en
stad. Allt samlat i ett innova-
tionscenter i Gillivare.

En ny, svensk exporttjénst skulle
glddja manga. I takt med att
svenska industrier far det kirvare
giller det att hitta nya idéer, giirna
inom tjinsteomradet. Nirings-
minister Maud Olofsson hoppas
efter workshopen City Move In-
terdesign i Malmberget, att &mnet
stadsflyttar nu realiseras som en
ny svensk spetskompetens och
exporttjanst.

Och det dr
redan pa gang,
berittar Ulf von
Sydow, som fatt
iuppdrag av
Stiftelsen svensk
industridesign,
att undersoka
mojligheterna att skapa ett inno-
vationscenter i Géllivare.

- Ambitionen ir att astad-
komma ett center dér nationell
och internationell erfarenhet
och kunskap samlas, utbyts och
erbjuds behovande. Pa sikt ser jag
centret och dess personal som en
plattform med hog integritet och
stor kunskap om orten. Det maste
ocksa sta nagorlunda fritt, séger
Ulf von Sydow.

Ulf von Sydow

ULf von Sydow &r overtygad att det
finns ett viixande intresse interna-
tionellt fér stadsflyttar och stads-
anpassningar.

Behovet av hjilp i &mnet finns
dven i 6vriga Sverige. Skanor,
Falsterbo, Goteborg och stiderna
langs med Gota dlv och kring
Vinern diskuterar i dag vilka
konsekvenser 6kade vattenni-
vaer kommer att innebéra. Och
i Kiruna kommer den sa smatt
paborjade stadsomvandlingen att
pagai30-50 ar beroende pa var
och hur LKAB bestdimmer sig for
att bryta mer malm.

- Utanf6r vara grianser ses dnnu
fler spar av klimatférindringar och
naturkatastrofer. Det finns mycket
att vinna pa en siljbar kunskaps-
férdjupning om stadsflyttar.

TEXT SUSANNE HELGESON
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Zoetrop, Angelholms nya badhus, blir energieffektivt.

Skansk badhustavling avgjord

M 192 arkitektfirmor, bade svenska och utlindska, limnade
in forslag i tavlingen om utformningen av Angelholms nya
kommunala badhus. Vinnare ir AWL Arkitekters bidrag
Zoetrop. En zoetrop ar en mekanisk apparat som skapar
illusionen av rorliga bilder genom att ljus flodar genom en
cylinder med springor i vdggarna. Den nya anldaggningen har
en rund organisk form och far en fasad dar glaspartier i olika
storlekar. Dessa kombineras med tata fasadpartier vilka
paminner om zoetropens springor, dirav namnet.

Lagenheter till kommun krav for bygglov

M Lunds kommun har svart att fa in lagen-
heter till sociala andamal. Darfor vill kom-
munstyrelsen inféra kravet fér att fa bygg-
lov att minst fem procent av de nybyggda
lagenheterna lamnas till hemldsa och
flyktingar. Modellen har tidigare provats i
Helsingborg, rapporterar Sveriges Radio.
Men Fastighetsdgarna Syd protesterar
mot forslaget. Det har kommer att minska
byggandet, sdger vd Stefan Lindvall.

Stefan Lindvall

Bostadsfastigheter faller i varde

M Svenska hyreshus gav en negativ
totalavkastning forra ret pa 4,9 pro-
cent. Det visar Svenskt Bostadsindex
fran SFI/IPD, som méter avkastningen
pa kommunigda och privatigda
bostadshus. Det ar férsta gdngen som
indexet visar negativt resultat under
de sex &ren som mitningen gjorts. Av
totalavkastningen ar vardefallet minus
7,7 procent och direktavkastning 3,1
procent. Bostadsindex baseras pa data
fran 21 bostadsbolag med 3 080 fastigheter virda tillsam-
mans 169 miljarder kronor.

procent i negativ
totalavkastning
pa hyreshus.

Allt mer kops i kopcentrum

M Landets kopcentrum och handelsomraden blir fler och
storre, och tar allt storre andel av handeln. En tredjedel av
all handel gérs idag i ndgon av Sveriges 346 kdpcentrum.
Anliggningarna har en total handelsyta pa 6,2 miljoner kva-
dratmeter och omsatter sammanlagt 165 miljarder kronor,
enligt Képcentrumkatalogen 08/09 fran konsultforetaget
Centrumutveckling.

Foretagskonkurserna dkar dramatiskt

M Foretagskonkurserna dkade med hela 51 procent under
forsta kvartalet 2009. | mars var konkurserna nastan dubbelt
sa& manga som samma manad 2008. Totalt forsattes 1 909
foretag i konkurs forsta kvartalet. Framfor allt drabbas
detaljhandeln.
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Kritik mot feltankt
aldresatsning

Fastighetsdgarna Sverige ar
kritisk mot utredningen "Bo bra
hela livet”, som foreslar att kom-
munerna kan uppritta sa kallade
trygghetshostader. Dessa ska
enligt forslaget bara inrattas i all-
mannyttans hyresratter, bostads-
rattsforeningar och kooperativa
foreningar, vilket Fastighetsa-
garna Sverige menar strider mot
konkurrensreglerna i EG-ratten.

- Jag forstar inte varfor privata fastig-
hetsigare stills utanfor forslaget och
att hdnsyn inte tagits till de resurser
som finns i det privata fastighetsbe-
stindet, siiger Per-Ake Eriksson, vd

i Fastighetséigarna Sverige.

Det ir dldreboendedelegationen
som kommit med férslaget som nu
Fastighetséigarna Sverige motsit-
ter sig. Fastighetsigarna haller med
delegationen om att behovet av boen-
dealternativ for dldre dr stort, men i
fragan om vilka som ska erbjuda dessa
bostider gar asikterna isér.

Barbro Westerholm (FP), ord-
férande i dldreboendedelegationen,
séger till Fastighetstidningen att hon
och utredningen inte utesluter moj-
ligheten for privata hyresvirdar att
uppritta trygghetsbostider.

- Kommunerna far ansvaret att se
till att trygghetsbostidder ordnas. De
kan i sin tur vénda sig till privata fast-
ighetsigare, om dessa kan leva upp till
de krav och kriterier som stills, séiger
Barbro Westerholm.

POLITIKERFRAGAN

TRYGGHETSBOSTAD

@ En trygghetsbostad ar avsedd for
personer som kanner sig oroliga,
otrygga och/eller socialt isolerade.
@ De ska erbjuda trygghetslarm,
gemensamhetslokal, personal

med uppgift att initiera aktiviteter
mellan de boende samt majlighet till
gemensamma maltider.

@ Dessa bostader ska fordelas utan
bistandsbeddmning.

Utredningen foreslar &ven att ett
tillgiinglighetsbidrag inrittas for att
underlitta anpassning i befintliga
fastigheter till dessa trygghetsbosti-
der samt att kommunerna efter egen
formaga ska bedoma vilka som far
flytta till ett sadant boende.

— Aven hir ir det kommunernas
ansvar att dessa resurser fordelas
rattvist dir de behévs bist, oavsett om
det dr hos en kommunal eller privat
hyresvird. Kommunerna far ocksa
bedoma efter eget huvud vilka som
ska fa tillgang till dessa boenden, men
hénsyn bor tas till hog alder, tilldgger
Barbro Westerholm.

Utredningens remisstid gick ut den
20 april 20009.

TEXT YVONNE ODERVANG

MER PA WEBBEN

Las mer om utredningen och
Fastighetsdgarna Sveriges remissvar
pa www.regeringen.se respektive
www.fastighetsagarna.se

@ Det ligger ett forslag fran dldreboendedelegationen ”Bo bra hela livet” om
att det behdver inrattas trygghetshostader for att klara av den stora dkningen
av andelen aldre i samhallet. Tycker du att denna boendeform dven ska kunna

erbjudas av privata fastighetsidgare?

Ewa Carina Yvonne
Thalén Moberg Anders-
# Finné (S): son (KD):
T (M): -Visocial- : - Privata
- Ge- demokra- : - ' fastig-
nomfors ter tycker : S| hets-
trygg- attdenna : 1 ' dgare

hetsbhostader borde man
ga vidare fran forslaget

i utredningen till att
samtliga fastighets-
&gare, offentliga savil
som privata, som ar in-
tresserade, skulle kunna
inritta denna upplatel-
seform.

. boendeform ar behovlig
. och star alltsd bakom

. densamma i den vidare

. behandlingen. Sjalvklart
. ska detta stimuleras utan :
. hansyn till vem som tar
fram bostdderna, unge-
. far som investeringsto-
. det for sarskilt boende.
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¢ ar ett sjalvklart alter-

. nativifragan. Det finns

. inget som séger att de

. privata fastighetsagarna

inte kan utfora eller

. erbjuda samma méjlig-
: heter och tjénster som

. de offentliga fastighets-
. dgarna.



Milka och Janko Bozicevic glids at Miljooverdomstolens beslut.

Varnamo kommun
gick pa pumpen

Virnamo kommun far inte
forbjuda fastighetsdgaren
Janko Bozicevic att installera
bergvirme. Det slar Miljo-
overdomstolen fast.

- Beslutet &r helt suveréint. Kom-
munen ville lasa mig till fjarrvér-
menitet, men nu far jag sjilv vilja
uppvirmning, séiger en mycket
glad Janko Bozicevic, efter se-
gern i Miljo6verdomstolen.

Domen upphéver kommun-
ens tidigare beslut att férbjuda
bergviirme av miljoskil. T domen
konstateras att det inte gar att
siga om fjarrvirme eller berg-
virme ir bésta mojliga teknik
med hénsyn till miljépaverkan.
Bada alternativen torde uppfylla
de hénsynskrav som kan stéllas
enligt miljobalken.

- Vi ir nojda med att ha fatt en
vigledande dom, da fragan har
varit svar att bedoma pa lokal
niva, sdger Dieter Wagner, ord-
forande i Virnamo miljo- och
stadsbyggnadsniamnd.

Domen gor det svart for andra
kommuner att stoppa bergvirme.
I praktiken 4r domen prejudice-
rande da myndigheter och dom-
stolar brukar ta ledning av vara
domar, siger David Granberg,
vid Milj66verdomstolen.

Per Forsling, energispecialist
hos Fastighetséigarna Stockholm,
ir nojd:

- Fornuftet har segrat. Domen
har principiell betydelse for
fastighetségare; att de olika upp-
virmningsformerna bedéms som
likvirdiga for miljon. Det skulle
vara ohallbart att tvinga fastig-
hets#gare att vilja fjarrvirme och
hamna i en monopolsituation,
siger Per Forsling.

Kommunens avslag blev dyrt for
Janko Bozicevic, som fatt vinta
2,5 ar med att byta oljepannan.
Under den tiden har han kopt olja
for cirka 200 000 kronor, vilket
ir den ungefirliga prislappen pa
bergvirmeanliggningen.

TEXT BJORN ASLUND
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Bostadsbyggandet halveras

WBoverket riknar med en halv-
ering av det svenska bostadsbyg-
gandet i ar och nista ar, jimfort
med topparen 2005-2007.

- Vi far se en nedgang i byg-
gandet till nivaer som vi inte sett
sedan slutet av 1990-talet, séiger
Hans-Ake Palmgren, Boverket.

Topparet 2006 paborjades dver
40000 nya bostéider. Forra aret
var tillskottet knappt 24 000.

Enligt Boverkets prognos kom-
mer endast 18 000 nya bostider

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 4 APRIL 2009

att paborjas i ar. Nésta ar spar
verket en liten kning till 19 500
nya bostider. Av arets nyproduk-
tion #r hilften smahus och hélften
flerbostadshus. Av dem beréknas
3 000 bli i form av bostadsritt och
6 000 som hyresritt.

Hans-Ake Palmgren tror att det
privata byggandet av hyresritter
kommer att minska mest, pa grund
av svarigheter med finansiering
och stigande avkastningskrav.

TEXT ANN-MARIE LUNDHOLM

Dygnet runt - Aret runt!

Vi har jouren for din fastighet med
exempelvis larmcentral, akut jour,
driftlarm och rondering.

Kontakta oss for mer information:
08-657 77 00.

www.securitas.se

dinafastigheter.se

FASTIGHETSSYSTEM

Vi visar varfé6r manga Fastighetsbolag
och Bostadrattsforeningar byter till
fastighetssystemslésningen ciiizfastigheter.

HELHETSLOSNINGEN

) FASTIGHETSSYSTEM

) FELANMALAN WEB

) TEKNISK FORVALTNING |_§ LOKAL

) BOSTADSRATT

o mosi FX4

o INTEGRATION
. KUNDSERVICE

) poraLweB XA (L VERKSAMHETSKONSULT

Besok vara kostnadsfria visningar
eller boka en presentation 6ver internet.

Vi bjuder p& smérgas och kaffe.

Stockholm « 7 April  * 28 April ¢ 20 Maj Orebro * 8 April
Goteborg *26 Mars *6Maj 15 Maj Linkdping °© 7 Maj

Malmé © 22 April * 5 Maj Uppsala * 13 Maj
Jonkoping ¢ 25 Mars Eskilstuna ¢ 14 Maj
Helsingborg ¢ 21 April Uddevalla < 19 Maj
Vaxjo * 26 Maj Umed * 25 Maj

Tid: kI 10.00-12.00. Plats meddelas vid bekraftelse.

% Fastighet & IT Kompetens Sverige AB

. -
Tel: 031-160 300 Fax: 031-881 685

Vi 4r forménsleverantor till
Fastighetsagarnas samtliga
regioner
~
FASTIGHETSAGARNA
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Smutsig sand kan vara skadlig

M Sanden pa lekplatser kan ofta innehélla stora miangder
farligt skrap och smittspridande fororeningar frén djur. Men
att byta ut sanden blir ofta bade dyrt och krangligt. Foretaget
Sandmaster har tagit fram en maskin som renar sanden ned
till 40 centimeters djup och tar bort dalig lukt. Tester som
gjorts visar att den luftade sanden dessutom far en battre
stotdampande effekt och kan minska skador.

Global kris drabbar ocksa smafiretag

M Vart femte sméafdretag har haft svart att betala rakning-
arna under de senaste tre manaderna. Foretagarna har

Lost problemen genom att sdnka sina egna loner och skjuta
till privata medel. Det visar en ny rapport fran Féretagar-
forbundet. Framfdrallt handlar det om en finansiell kris, inte
en minskad efterfragan, som férstirks genom bankernas
restriktiva hallning till utldning. Var tredje svarande anser
att det blivit svarare att fa krediter det senaste aret.

Allt farre bostader rivs

B Under 2008 revs 893 lagenhe-
ter i flerbostadshus, att jamfora
med 952 rivningar aret fére,
enligt Statistiska Centralbyran.
Av de lagenheter som revs agdes
78 prf)cent av k?mmunerna eller
allmannyttiga foretag. De flesta,
88 procent, revs pa grund av uthyrningssvarigheter. Aven
tillskottet av nya lagenheter efter ombyggnad minskar. 2008
tillkom 2 190 lagenheter.

Skanska vill lata kvinnorna stanna

B Nir byggbolagen drar ned pa verksamheten hotas jobben
for de fataliga kvinnorna i branschen. Byggbolagets Skanska
vill férhandla med facken om att beh&lla kvinnorna. Andelen
kvinnor bland Skanskas 11 000 anstallda ar bara 10 procent.
Men bland tjanstemannen ar andelen 23 procent.

Wihlborgs koper Gangtappen i Malmo

- w1 B Wihlborgs koper kontors-
~ fastigheten Kranen 3i Malma,

j i folkmun kallad for Gangtap-
pen. Huset &ri 15 vaningar och
omfattar 15 000 kvadratmeter
kontor. Det uppfordes 1958 som
huvudkontor till Kockums.

- Gangtappen ar en fastighet
som vi linge har sneglat pa.
Den &r ett landmaérke och den
enda kommersiella fastigheten
pa Dockan som inte Wihlborgs
ager, sager Wihlborgs vd
L Anders Jarl.
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stoppade hyreshojning

Fastighetsholaget Galdren har
forlorat en hyrestvist i hovratten

mot Comfort Hotel i Lulea. Orsak:

ett otydligt hyresavtal.

Galdren forvirvade hotellfastigheten
2006 och paborjade da en omfor-
handling av géllande hyresavtal med
hyresgisten Comfort Hotel. Parterna
kunder inte enas.

Hyresvirden tog da drendet vidare

till tingsriitten med hénvisning till det

avsnitt i avtalet dir det stod att bada
parter kunde begira forhandling om
hyran i hog grad skilde sig fran den
relativa hyresnivan i Lulea.

Det dr tolkningen av denna formule-
ring som ligger till grund for tvisten.

Tingsritten tolkade liksom hy-
resgisten avtalsformuleringen som
endast en férhandlingsskyldighet,
utan vidare rétt att genomdriva en
hyresjustering via domstol. Galiren
overklagade till hovritten, som nu
gjort samma bedémning,.

- Hovrittens utslag visar 4n en gang
hur viktigt det &r att skriva tydliga
hyresavtal, kommenterar Rune
Thomsson, chefsjurist pa Fastighets-
dgarna Sverige.

— For att undvika sadana hér fillor
ir det viktigt att i avtalet ange hur
tvister om hyran ska 19sas. Likasa
bor det tydligt framga hur hyran ska
bestimmas, séiger Rune Thomsson.

TEXT YVONNE ODERVANG

Hyresvard far ratt i hyresndmnden

Einar Mattson Fastighet AB
behover inte sanka hyrani sin
fastighet pa Hogbergsgatan i
Stockholm. Den hdga standarden
och det fina ldget motiverar den
nuvarande hyresnivan anser
Hyresnimnden i ett beslut.

Ligenheten &r byggd 2004. Hyran
har sedan dess legat pa 1 956 kronor
per kvadratmeter, vilket hyresgéster
nu bett att fa provat i hyresndmnden.
De hinvisade till férhandlade norm-
hyror pa ligenheter byggda vid sam-

ma tid och begirde en hyressinkning

till 1 400 kronor per kvadratmeter.
Hyresnimnden avslog hyresgisternas
ansOkan om sdnkt hyra.

- Det dr ovanligt att Hyresndmn-
den inte sdnker hyran nir det géller
en nyproduktion. Oftast gar de med
pa att séinka lite grann, men faktum ir
att det far stora ekonomiska konse-
kvenser for fastighetséigaren eftersom
det vid nyproduktioner redan fran
start saknas marginaler vilket gor den
ekonomiska situationen mer utsatt,
siger Tore Ljunqvist, vice vd pa
Fastighetséigarna Stockholm.

TEXT YVONNE ODERVANG

| KPI_____Ji§ Webbfragan

M | det har numret av Fastighetstidningen berattar vi om

: arenavagen som sveper fram éver landet. Kommer marknad
. och intdkter att racka till for att flertalet nya svenska arenor
- ska bli ekonomiskt sunda affdrer? Ga in pd www.fastighets-
. tidningen.se och rosta! Resultatet redovisas i ndsta nummer.

3 Webbsvaret

Konsument-

prisindex

(1980=100)

mars 2009

298,80

Andring

i indextal

februari- M Ar privata fastig-
mars 2009 : hetségare lika bra p3 att
+0,85 © ta socialt ansvar som
R . allméannyttiga bolag?
f\ndrmg . M S3 16d forra numrets
et . fraga. Totalt hade
mars 2008~ : 159 personer rostat
"E;azrs 2009 © den 15 april. 53 har

+ ’

: svarade de.

For fler nyheter, se www.fastighetstidningen.se
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Fragor och svar infor din deklaration

Flera fastighetsagare utnyttjade mojligheten
att fa hjalp med fragor infor deklarationen av
Fastighetstidningens expert, skattejuristen
Hans Tegnander. Har kan du lasa ett urval av
fragorna samt Tegnanders svar.

Ar avkastningsskatten
avdragsgill?

FRAGA: Vi ir en fastighets-
stiftelse som deklarerar for
niringsverksamhet pa blankett
nummer 3. Vi har vardepapper
placerade i Handelsbanken
Kapitalspar-depa. Undrar darfor
om den avkastningsskatt som vi
betalar ar avdragsgill i deklara-
tionen, och ska den i sa fall tas
upp pa kod 753 eller kod 783 i
rakenskapsschemat?

SVAR: Stiftelsen inkomstbeskat-
tas for sin fastighetsforvaltning.
Jag utgar fran att avkastnings-
skatten giller skatt pa kontoav-
séttningar for pensioner. Sadan
avkastningsskatt dr avdragsgill
vid inkomstbeskattningen. Jag
antar att den tas med i redovis-
ningen pa kod 753 och den far
dras av pa kod 783.

Vad raknas som under-
hall och forbattringar?

FRAGA: Jag har tva frigor
angaende underhall
kontra forbattringar,
som ni skriver om pa
sidorna 11-12 i Fast-
ighetstidningens
hilaga Deklaration
2009. Ar det lamp-
ligt att oka aktiver-
ingen med ett jamnt
belopp vid osaker-
het eller ska alla
aktiveringar
dokumenteras
i sma poster
och sedan
adderas?

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 4 APRIL 2009

. Ar det ngon skillnad om fastig-

. heten dgs via aktiebolag eller

enskild naringsverksamhet?

c ROLF H ANDERSSON :
STOCKHOLM :

: SVAR: Fragan giller fordelning-
: en pa utgifter for reparationer

. och underhall, vilka #r direkt

. avdragsgilla samt férbéttringar,
: som fors upp pa avskrivnings-

. planen for byggnaden.

I deklarationen redovisas de

. sammanlagda utgifterna fér de
. olika arbeten som utforts och
LENNART NILSSON RefBR 9 q
. som ska hénforas till respektive
HELSINGBORG : . g
: grupp. Det #r dock viktigt att det
. finns ett bra underlag for upp-

. delningen dir de olika arbetena
. redovisas med belopp och en

. utforlig beskrivning av vad som
. utforts. Detta underlag &r vir-

. defullt om Skatteverket senare

- skulle ifrdgasitta uppdelningen.

Vid mer omfattande arbeten

. bor arbetena dokumenteras

: med exempelvis foton innan

: och efter att arbetena utforts

. samt med en detaljerad redo-

. gorelse av utforda arbeten. Det
. dr saledes de sammanlagda

. utgifterna som redovisas i de-

" klarationen och di genom att

alla poster sammanférs till
en total summa, vilken da
normalt blir ett ojaimnt
belopp.

Fordelningen pa a ena sidan ut-

. hall samt a andra sidan forbétt-
: ringsarbeten dr densamma, oav-
© sett om forvaltningen bedrivs

: genom ett aktiebolag eller som

© enskild niringsverksamhet.

Hur deklarerar jag
. enny varmepump?

. FRAGA: Jag undrar hur jag ska
. deklarera min nyinstallerade
: bergvarmepumpsanlidggning.

: tember 2009 och installations-
kostnaden var 215 000 kronor.
Priset inkluderar dven borrning
: av tva nya hal 160 meter. Den
gamla anldggningen installe-

: rades 1983 och skrevs av med

5 procent arligen, vilket innebar
att den var fullt avskriven 2002.

: Den bestod av vedpanna och vat-
: tentankar med elpatroner plus

. re varmvattenberedare som till-
skott till varmvattnet. Allt detta
revs ut och ersattes med viarme-
: pumpen. Kan jag fa direktavdrag
© for hela installationskostnaden

. eller maste jag uppritta en av-
skrivningsplan och i s fall

© pa hur manga ar? 20 ar later

* mycket for en virmepump.

SVAR: Bergvirmepumpen med
: mera ersitter en tidigare ved-

¢ panna med mera. Den tidigare

. virmeanliggningen hade fun-

© nits i §ver 25 ar och far dirmed
: anses ha varit i1 behov av ett

. utbyte. I sidant fall medges

. ett omedelbart avdrag med ett

. belopp som svarar mot vad det

© den tidigare anliggningen med
: vedpanna, vattentankar med
. elpatroner och oljekassett med
: en motsvarande anliggning.

Vad som dirutover eventuellt :
¢ aterstar av installationskostnad- :

en pa 215 000 kronor fors upp

4 avskrivningsplanen
& p gsp

. for byggnaden och skrivs av
. gifter for reparationer och under- :
: . naden innehéller bostider. Den
. tidigare avskrivningen for vir-
meanliggningar, pa 5 procent

. per ar, har avskaffats.

med 2 procent per ar om bygg-

Kan jag dra av for nya
. avloppsstammar direkt?

FRAGA: Férra varen renoverade
: jag badrummen i min hyresfas-
© tighet (byggar 1955) och bytte

: . samtidigt avloppsstammar och
. Anldggningen installerades i sep- :

vattenledningsror. Kan jag dra

av kostnaden for detta direkt?

: Jag har fatt tva olika svar fran

. skattemyndigheterna. Ett svar
gick ut pa att bytet av stammarna
: var ombyggnad och ett annat

att det rorde sig om utvidgad

. reparation.

GUNNEL

. SVAR: Utbyte av delarien

. en oljekassett, dockad till vatten- byggnaq ans?s O T
T e e rr%.edges ett

: . omedelbart avdrag f6r hela ut-

. giften. Utbyte av delar av sjidlva
. byggnadsstommen betraktas

. iprincip inte som reparation,

‘ men enligt min uppfattning

. utgdr VA-stammar inte del av

. stommen. Vidare kan byte av

. stammar i samband med en

. stérre ombyggnad hénforas till
: ombyggnaden dir utgiften fors

JAN BJORKLUND :

NASS)G © upp pd avskrivningsplanen for

. byggnaden.

I nu aktuellt fall begréinsades

. renoveringen till badrummen,

© dr jag antar att de finns kvar pa
: samma stille som tidigare. D&

. bor det finnas en ritt till direkt-
. avdrag for utgiften for byte av

. avloppsstammar och vattenled-

: ningsror. Endast i de fall att det

. tillférts nya ytterligare rér som

: 2009 skulle ha kostat att ersitta © gaknades tidigare skulle utgif-
. ten for dessa nytillkomna rér

: foras upp pa avskrivningspla-
nen. @

Hans Tegnan-
der ar skatte-
jurist hos
Svalner Skatt &
Transaktioner
och forfattare
till boken Fast-
ighetsskatt och
fastighetsavgift.
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Per Johan Behrn
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Hans namn dyker upp lite varstansi Orebro, = )
~ | intebara pide cgna fastigheterna. Den klassiska ‘@t 3=
~ fotbollsstadion Eyravallen fran 1923 heter

=2 #8 numera Behrn Arena. Fastighetsigaren 2 ama
o  PerJohan Behrn virnar om detlokala.
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Orebroare med egen idrottsarena. gatt bra anda”. Hustru Kerstin,
613r. | familjeforetaget barnen Christian, 34 ar, och Caroline, 29 &r. Vara nira kunden. Lat &garna
sedan 1974, ingen speciell utbildning, "det har Batliv, golf, vandra och &ka skidor. fronta - inte tjanstemannen.




kalpatrioten

m det gar bra for arenan sa gar det bra
for oss ocksa, och vi har stora virden
i Orebro, siger Per Johan Behrn.
Behrn Fastigheter har fastigheter
med ett marknadsvérde pa omkring f
1,4 miljarder kronor, en yta pa 120 000
kvadratmeter och hyresintikter pa 120
miljoner kronor per ar. De flesta fastigheterna ligger i
centrala ligen i Orebro.
Per Johan Behrn ir fastighetségare i tredje generatio-
nen, och affirsidén fran farfars tid haller fortfarande.

T v i S T
T s 1 3
i

‘|

Farfar Johan Behrn kopte sin forsta fastighet
i Orebro 1907. Han satsade pa centralt beldgna
hoérnfastigheter, som ett sétt att behirska tva gator.
Farfar trodde ocksa pa fastigheter med blandat
innehall - butiker i bottenvaningen, kontorslokaler
ovanpa och bostdder hogst upp. Alltsa det som i dag
kallas mixed use.

- Inget dr nytt under solen. Tanken da var ju bade
att fa liv i fastigheterna dygnet runt och fa garanti
for att nagon alltid kunde betala hyran - hur svara
tiderna &n var. >




Bakom fasaden Per Joh Behrn

» Farfars affirsidéer i modern tappning tar sig
bland annat uttryck i projektet Behrn Center, en
investering pa 280 miljoner kronor, byggs i hérnet
av Rudbecksgatan och Ostra Bangatan dér 25 000
bilar passerar per dygn. Det innehaller tva héghus,
det ena i 16 vaningar och det andra i 12 vaningar.
1 det lgre huset blir det 3 000 kvadratmeter kontor,
i det hogre 53 ldgenheter och 16 radhus. Dessutom far
kvarteret 470 nya parkeringsplatser. Radhusen ligger
fyra vaningar upp fran gatan, och far uteplatser pa
en innergard.

- Radhusboende i centrum, det blir helt unikt
i Orebro, siger Per Johan Behrn.

Fran fonstret i sammantriddesrummet kan han folja
bygget av de hoga husen i kvarteret en bit ifran
kontoret. I de ursprungliga planerna skulle det blivit
ett innu hogre hus pa tomten. Men stadens bygg-
nadsndmnd sa nej till ett Behrn Tower i 22 vaningar.

- Ibland dr kommunens tjinstemén alltfér mot-
striviga till nya idéer. Ibland funderar jag 6ver
hur manga timmar, dagar, veckor, manader och ar
jag lagt ned i onédan pa moéten. Tusentals timmar
skulle jag tro, séiger han lite uppgivet.

- Férmodligen &r det en viss Gvertalighet som
gor att dom kan ta sa mycket improduktiv tid i
ansprak. Det géller inte bara 300-miljonersprojekt
som Behrns Center, utan #ven vindsrenoveringar
pa tre miljoner kronor. Dér kan de ha synpunkter
pa fonstrens utformning, trots att man inte kan se
fonstren fran gatan.

Aven om kommunen inte stottat alla hans idéer
sa tycks det finnas ett starkt stéd for nya idéer fran
Orebroarna. I en inséindare i Nerikes Allehanda
tycker man att Orebro ska dépas om till Behrnbro.
Under de tio ar som projektet Behrns Tower disku-
terades anmilde tusentals sitt intresse for att bo i
en 22-vaningsskrapa.

Ligenheterna i Behrns Center var ursprungligen
tinkta som bostadsritter, men med radande mark-
nadslige beslot Per Johan Behrn i hostas istillet att
lata dem bli hyresritter, &ven radhusen.

- Jag har for avsikt att bo kvar i den hir staden
och triffa de hir ménniskorna pa Drottninggatan -
da maste jag kunna se dem i 6gonen. Jag vill inte att
de ska kiinna att de gjort en dalig affir.

Till hosten blir det inflyttning i Behrns Center
och Per Johan Behrn &r redan igang med nésta
projekt. Ett hotell med 120 rum som byggs pa en
6verdédckning av Rudbecksgatan.

- Sa goér man ju i Stockholm, griver ned trafik-

Paradhus
byggt 1908 i hornet
Drottninggatan och
Nabbtorgsgatan.

BYGGT 1860. Behrns Hotell finns %

20

A

¥
Per Johan forvaltar arvet efter farfar Johan Behrn, som

D0-talets'borjan cyklade runti Orébro'pa jakt efter fastigheter att forvirva.

0SK behdvde
hjalp.Vi sa: vi
garin.Det hir
ar ju min stad
och mitt ag.

en och bygger hotell ovanpa. Det kan vi géra hir
ocksa.

Om allt gar som planerat kan det bli byggstart vid
arsskiftet, och hotellet sta klart for invigning nagon
gang under 2011. Hotellprojektet, som gar under
arbetsnamnet Kristallen, &r en investering pa 120
miljoner kronor.

Per Johan Behrn ndjer sig inte med att forvalta sitt
arv, han har en stark vilja att expandera.

- Det ir inte min liggning att bara sitta ned
och tycka att vi har det bra. Det kan ju inte vara
meningen att det som farfar byggde upp och pappa
forvaltade ska siljas, for att jag ska kunna flytta
utomlands eller dgna mig at golf.

- Vi ska expandera i lagom takt, med langsiktig »

I£. Byggt 2000, men idén med
hornlage och blaﬁlat innehall &r densamma.
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socialt. Vi sitter stolthet i att tillsammans

Vi Skap ar dr(.jml.a:g — - W Balkongen ger fasaden liv. Bade estetiskt och

med dig skapa balkonger dir konstruktion
noen — en S]alvklar ac 4 I 1 | och teknik moter innovation och design.
w 'y <

Det ir en langsiktig relation, investering

och 16sning,

Kontakta oss! Vi hjilper dig girna!

LOM e Alvgatan 4 * 934 41 Ersmark.
1 Tel 0910-72 36 60 * Fax 0910-72 36 64.
i « i

BALKONG AB e-post: info@loovebalkong.se * www.loovebalkong.se

Torra fakta om vattentat losning
Fasta priser - Kortar tiden - Helhetsansvar
Besiktning/Analys - Rivning - Avfuktning - Aterstillande

dSKdB

Vattenskadespecialisten
Adress: Fredsgatan 2 172 33 Sundbyberg Tel: 46 8 411 66 30 Fax: 46 8 411 66 36 Hemsida: www.vaskab.se

En framtid _.
att bygga pa

God kvalitet, energieffektivitet, funktionella
lokaler, minimal miljopaverkan och laga livs-
cykelkostnader kommer alltid ha ett hogt

varde. Tillsammans skapar vi byggnader
med reella varden och god funktion.

Besok: www.funktion.se
Dar kan du hitta exempel pa varden vi skapat
tillsammans.

010-505 00 00
www.afconsult.com
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Per Johan Behrn

» planering och inte géra nagot pa spekulation. Ordet

Ibland ar kommunens tjanste-

lagom passar bra.

Att fora arvet vidare dr sérskilt viktigt nu nir
fiirde generationens Behrn kommit in i foretaget,
i form av Per Johans son Christian och dotter
Caroline.

- Och barnen har kommit in i foretaget frivilligt,
betonar Per Johan Behrn.

Att satsa langsiktigt och att virna om det lokala ar
viktigt for Behrns. Det var ocksa det som lag bakom
beslutet att stotta den lokala idrotten genom att
kopa namnrittigheterna till stadens fotbollsarena
2005. D4 hade stadens stolthet, Orebro Sportklubb,
OSK, trillat ur allsvenskan och brottades med stora
ekonomiska problem.

- OSK behévde hjilp. Vi sa: vi gir in. Det ir ju
min stad och mitt lag, sdger Per Johan Behrn som
varit medlem i OSK sedan en manads ilder.

Anrika Eyravallen byggdes 1923 och har varit
hemmaarena for OSK sedan dess. Numera ir den
dven hemmaplan f6r stadens allsvenska damlag
KIF Orebro.

man alltfor motstraviga till

nya idéer. Ibland funderar jag
over hur manga timmar, dagar, veckor, ma-
nader och ar jag lagt ned i onddan pa moten.

T

Behrn Fastigheter

1907. kronor.
120 000 kvadratmeter. 120 miljoner kr/ar.
1,4 miljarder 18.

Bostdder och lokaler i cen-
trala Orebro i efterfrégad
kvalitet i 6nskvart prislage.

Sedan 2005 heter anldggningen Behrn Arena,
under det namnet ingar inte bara fotbollsarenan
utan dven bandyanliggningen, hemmaarena for
elitserielaget OSK Bandy, och ishallen, hemmarena
for Orebro HK.

Avtalet mellan kommunen, som #ger anldgg-
ningen, och Behrns innebir att foretaget betalar tva
miljoner kronor per ar i 15 ar for att fa sitt namn pa
arenan. Pengarna gar till sponsring av de klubbar
som bedriver verksamhet i anldggningarna, oaktat
vilken division man spelar i, det &r langsiktigheten.
Det dr kommunen som fordelar pengarna.

Forutom familjenamnet i rétt ovanfor entrén till
arenan far Per Johan Behrn egen loge och tio biljet-
ter till hemmamatcherna.

- Jag kriiver inte 30 16pmeter med reklam, da
skulle jag ju bara ta intékter fran idrotten som dom
sa vil behover. @

En sikerhetsdorr fran Daloc hal-

ler inte bara inbrottstjuven borta.

Redan fran forsta dagen tystnar

oljuden fran trappan och vid brand

kan dorren radda liv och egendom.

Den solida kdnslan och det vackra

dorrbladet ar resultatet av manga

ars erfarenhet och modern teknik.

www.daloc.se

020-244 244




p [
'EVEGER NYTT. Bygget av Behrn Center ar i ful‘l%ng, till hdsten blir det inflyttning. Efter det vantar
18 jekt for Per Johan Behrh, ett hotell med 120 rum p3 en dverdickning av Rudbecksgata

e

v

Staden ... .. och sportklubben

Orebro ar landets Viktiga omraden inom Distributionstjénst AB, Orebro Sportklubb fem génger, senast 1967.
sjunde storsta kommun, naringslivet ar handel, Busslink i Sverige AB, har spelat i fotbollsall- 1 &r slutade laget pa
med 132 277 invanare. logistik, avancerad Haldex AB“i Garphyttan svenskan i 42 sisonger. fjortonde och sista plats
Orebro leds av en tillverkningsindustri och och DHL i Orebro. Klubben avslutade fot- i bandyallsvenskan.
koalition som bestar av maltid. Orebro universitet har bollssisongen 2008 p& KIF Orebro avslutade
M, FP, KD, C och MP. De fem storsta privata omkring 14 500 studen- plats 7 i allsvenskan. damallsvenskan 2008 pa
| Orebro finns 12 000 arbetsgivarna ar Atlas ter, ett 90-tal professorer Orebro SK bandy har plats 7.
registrerade foretag. Copco Rock Drills AB, och 430 doktorander. varit svenska méstare

I aldre fastigh ofta karmen en
svag lank. Dalocs sakerhetsdorrar
levereras alltid med en karm av stal.
Secor saljer och monterar sakerhets-
dérrar i flerfamiljshus, och atar sig
ocksa renoveringar i trapphuset. Lagre
energikostnader, sakert lassystem och
anpassning till ny posthantering ar

andra férdelar med ett dorrbyte.

www.secor.se 020-440 450 Trygga och trivsamma trapphus




Q Barometern Umea

Forsdljningar

. S —

Falken 6, Nytorgsgatan 16 A, har
kopts av Bostadsrattsforeningen
Falken 6. Saljare var Sodgards
Etablerings 786 AB och kopeskil-
lingen uppgick till 7,25 miljoner
kronor. Affaren omfattar 514 kva-
dratmeter bostadsyta. Fastighe-
ten ar byggd 1951 och taxerings-
vardet ar 3,18 miljoner kronor.

Triangeln 25, Riddaregatan 8,
har kopts av Grundborgen
DCAWSX. Séljare var Akelius
fastigheter och kopeskillingen
uppgick till 12,41 miljoner kronor.
Affaren omfattar 1 708 kvadrat-
meter lokaler. Fastigheten ar
byggd 1986 och taxeringsvardet
ar 9,27 miljoner kronor.

Rubinen 2, Kungsgatan 23, har
kopts av Grundborgen DBHWSX.
Saljare var City-fastigheter och
kopeskillingen uppgick till 13,45
miljoner kronor. Affaren omfattar
1 368 kvadratmeter bostader och
77 kvadratmeter lokaler. Fastig-
heten ar byggd 1963, taxerings-
vardet ar 9,14 miljoner kronor.
TEXT HANS HELLBERG
FOTO GORAN WIBOM / NAI SVEFA
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A-lage for kontor och butiker i Ume
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Topphyrorna for kontor i centrala Umea var i fjol 1 500 kronor per kvadratmeter och ar. For butiker i

samma omrade betalades uppemot 3 000 kronor per kvadratmeter och ar.

Krisen slar hardare an vantat

Umea har drabbats hardare
an befarat av finanskrisen.

I dag rader nirmast stiltje
pa fastighetsmarknaden.
Men universitetet, storsjuk-
huset och det snart firdiga
resecentrumet vantas locka
investerare igen.

Volvo har varslat nira1 200 an-
stillda och Astra Zeneca har
aviserat att de ldgger ned verk-

samheten i staden. Utover dessa :
¢ forslaget, med férbehallet att ett
. badhus ska anldggas i omradet.

har en rad mindre foretag vars-
lat, bland annat skogsmaskin-
tillverkaren Komatsu.

Under februari 6kade antalet
arbetslosa i Umea med drygt
1600 personer. Det innebér 33
procent fler arbetsldsa dn vid
samma tid i fjol. Sammanfatt-
ningsvis har finanskrisen drab-
bat Umea hardare &n véntat. Det
ska dock ses utifran perspek-
tivet att staden blev utsedd till

Dirmed utgor Anders Nyberg

Inom kvarteren Nanna och

: Mimer i centrala Umea pagar

- sedan i hostas en upphandling
. av kommunens mark. Kom-
 munen ska sélja till den som

lamnar det mest fordelaktiga

Efter en forsta intressefor-

. PP Endast ett fatal

. fastighetsaffarer har

. genomforts sedan sen-
- sommaren 2008. PP
I drygt 500 ligenheter. Obacka

¢ strand har ett attraktivt ldge in-

landets tillvixtkommun &r 2008 :

och haft en exceptionell tillvixt
de senaste aren. Sysselséttning-
en inom det privata niringslivet
har vuxit mer dn 30 procent pa
tio ar.

I likhet med 6vriga landet
rader en aterhallsamhet pa
transaktionsmarknaden och
endast ett fatal fastighetsaffirer
har genomforts sedan sensom-
maren 2008. Dessa affdrer avser
frimst egenanvindare samt
bostadsrittsféreningskop.

. frigan har kommunen valt att
. gavidare med tva privata akto-
. rer, Norrvidden och Lerstenen.

© Lerstenen samarbetar bland an-
' nat med Peter Forsbergs bolag
: Forspro samt Di¢s. Under viren
* beslutar politikerna vilken
. aktor som slutligen far forgylla
. kvarteren. Inom kommunen ir
. férhoppningen att badhuset ska
. std klart under 2013.

Bygget av Botniabanan fort-
. gar. Projektet beriknas vara

. - klart 2010 och d& kan Umed
: Maleri AB:s forsiljning till Riks- :
© byggen den senaste barometern
. pa hur attraktivt det &r att

. investera i Umea. Forsiljningen
. avsag ett bostadspaket med ett

* pris pa 180 miljoner kronor.

stoltsera med Norrlands storsta

: resecentrum. I samband med

. bygget av Botniabanan gors

© stora investeringar for att ut-

. veckla Umed som det naturliga
* transport- och logistiknavet for
: norra Skandinavien.

Konceptet kallas Nordic

© Logistic Center, NLC, och

. omfattar NLC Terminal, NLC

: Park och Umea Hamn. Med

: Botniabanan, ny kombiterminal,
: ny logistikpark, ny ringled och

. utbyggd hamn stirker Ume#

. sin roll som nod i det nordiska

. transportsystemet.

I nirheten av resecentrumet

* bygger for ndrvarande NCC ett
© nytt bostadsomride. Arbets-

: namnet dr Obacka strand.

: Omradet, som ligger i nérheten
- av Norrlands universitetssjuk-

. hus och Umeilven, ska besta av

. till dlven och tros bli en griadd-
- hylla for vilbirgade Umedbor.
: Omradet ligger pa gangavstand

© frén centrala Umea.
Sammantaget bedoms fastig-

: hetsmarknaden som nagot sval

. dven om den pa ldngre sikt har

© stor potential. Av tidigare erfa-

: renheter vet vi att ett framgangs-

: rikt universitet och ett stort

. sjukhus i kombination med

. ett gott foretagsklimat lockar

. fastighetsinvesterare. @

TEXT OLOF MELIN / NAI SVEFA KARTA TYPOFORM
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Umea i siffror

Tidigare Barometrar pa fastighetstidningen.se

men fortsatt fa vakanser
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GRAFIK: SAMUEL RHEDIN KALLA: FASTIGHETSDATA FRAN SVEFA, STATISTIK FRAN SCB

BAROMETERN PUBLICERAS | SAMARBETE MED NAI SVEFA OCH DTZ

[ Svefa ar landets storsta oberoende kon-
sultforetag inom fastighetsekonomi och
fastighetsratt med kontor pa drygt 20 orter.

ml Svefa 08-441 1550,

www.svefa.se

. BDTZ &r virldens ledande fastighets-
. radgivare med 150 kontor i 45 lander och
: med totalt 12 500 medarbetare.

08-671 34 00,
www.dtz.com/se
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"Vart foretag har inte
paverkats markbart”

Procentuellt skapas mer nyforetagande i Umed
under en ldgkonjunktur dn det gor i hela landet
under en hogkonjunktur, sdger Krister Olsson, en
av huvuddeligarna pa Balticgruppen i Umea.

Balticgruppen har 27 fastigheter med totalt 190 000
kvadratmeters yta. Av dessa ar 70 procent kontor,
15 procent handel och 15
procent bostader.
Foretagets senaste fast-
ighetsaffar var Forfete 8,
som man kopte for 240
miljoner kronor av Norr-
porten.

- Var verksamhet har
hittills inte paverkats
markbart av finanskrisen,
men ingen vet ju hur
lange den haller i sig,
sdager Krister Olsson.

Nu arbetar Balticgruppen, pa uppdrag av univer-
sitetet, med att bygga ett konstnarligt Campus. Det
ar en affar pa 300-400 miljoner kronor som bland
annat omfattar arkitektutbildning, bildmuseum och
ny konsthogskola.

Foretaget bygger ocksa om Tullkammaren och
Umedalen K3, tva affarer pa vardera 30-50 miljoner
kronor. Dessutom gors en del ombyggnader av
hotell i staden.

Krister Olsson

- 1 dagslaget gor Balticgruppen affarer pa runt 500
miljoner kronor, sa vi har att géra de nirmaste aren,
sdger Krister Olsson.

Universitetet ar enligt Krister Olsson stadens
motor och padrivande utvecklingsfaktor - det ar dar
och i dess ndromrade som allting kretsar.

- Viharingen nar-

mare koppling till
'o' Det _saknas_ studenterna forutom
lﬂﬂgSlktlg och Over-  véra 430 studentrum,
HPTH H men de ar indirekt
S-l-ktllg plan?rmg viktiga for oss, berat-
for staden liksom ~ tarhan.

Han ar dock be-

verktyg for detta. P ien ps samarbe-

I ot med kommunen.
- Allt tar vildigt lang

tid och det ar for mycket tjanstemannatyckande under
processerna. Det saknas langsiktig och éversiktlig
planering for staden liksom verktyg for detta. Det ar
ett stort problem for alla fastighetsdgare i Umea.

Ar 2010 fardigstalls Botniabanan, vilket Krister
Olsson valkomnar och ser som ett bra och miljo-
vanligt komplement till flygplatsen. Denna vantas
paverka savil bostads- som arbetsmarknaden i
positiv riktning.

- Troligtvis sker det en positiv skjuts for arbets-
marknaden, men inte lika sikert pa bostadsmark-
naden. En effekt kan ju bli att manniskor valjer att
bo kvar utanfér Umead i stillet for att flytta hit.

INTERVJU YVONNE ODERVANG
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Ekonomi & marknad

Arvid

Lindgvist

KRONIKOR

PP Att konsumtionen utvecklas
battre an sysselsattningen
talar for handelssegmentet. pp

reditkrisen har orsakat en lagkonjunktur som,
med ursprung i USA, har spridit sig som en 16peld
genom virlden. Den globala lagkonjunkturen har
lett till en vikande export i Sverige som paverkar
bade sysselsittningen och hushallens konsum-
tion. Varselnivan dr fér narvarande i linje med

1990-talskrisen och

arbetslosheten befa-
ras oka till omkring
Smart

tio procent 2010.
Konsumtionen férvéntas
dock fa en bittre utveckling dn .

sysselsittningen under kom-
mande ar, vilket till stor del

beror pa 6kningar i hushallens
disponibla inkomster i och med
en kombination av lag inflation,
sinkta skatter och 6kade bidrag.
Vart sparande har ocksa 6kat

de senaste aren och sparkvoten,
den andel av den disponibla
inkomsten som gar till sparan- SYSSELSATTNING OCH

de, férvintas uppga till 6ver 14

N

. motsvarande kontorsfastigheter, som pa ett mer direkt sétt ar
. beroende av sysselsittningsutvecklingen.

Mycket talar for att driftnettoutvecklingen for handelsfastighe-
. ter av hog kvalitet ger en mindre nedgang och snabbare ater-
: hidmtning av fastighetsviirdena in motsvarande kontorsfas-

astighet
gang for

tigheter, eftersom marknadens
férvintningar pa den framtida
hyres- och vakansutvecklingen
riknas in i direktavkastnings-
kraven. Exempelvis bidrar
férvéintningar om sjunkande
hyror och 6kande vakanser f6r
kontorsfastigheter i Stock-

holm city till en situation med

(O ™

stigande direktavkastningskrav
trots det 1aga rénteléget.

PRIVAT KONSUMTION, procent

VESIENdIE

Handelsfastigheternas
stabilare hyres- och vakansut-
veckling i kombination med en
lag ranteniva gor att direkt-
avkastningskraven inte stiger
lika mycket, och aterhdmtar sig

procent i ar. Det &r en historiskt

snabbare, in hos motsvarande

sett hég niva som 6kar mot-

kontorsfastigheter - vilket

"

konsumtion nir arbetsmarkna-

leder till en jimnare virde-
utveckling.

6
5
standskraften mot en sjunkande 4
3
den &r kérv. )

Trots att hushallens konsum-

Den hir utvecklingen giller
dock inte for alla dgare av han-
delsfastigheter. For att lyckas

tion utvecklas forhallandevis

som fastighetséigare inom han-
delssektorn krivs en kombina-

bra jimfort med den 6vriga
ekonomin minskar dndé delar

tion av bra handelslége, goda

av detaljhandeln, speciellt

kundrelationer och proaktiv

3
2000 2002

[ privat konsumtion
M sysselsattning

séllankopsvaror som hemelek- 2004
tronik, byggvaror och méobler,

i takt med att sysselséttningen
viker. Eftersom konsumenterna
fortfarande behover varor kom-
mer dock inte handeln att avstanna bara for att konjunkturen
viker. Vi férvéintar oss dirmed inte nagon dramatisk minsk-
ning i detaljhandelsomséttning under kommande ar. De delar
av handeln som antas klara sig bist dr dagligvaruhandeln och
vissa delar av séllanképshandeln som ir relaterad till den

2006 2008 2010 forvaltning. De senare arens
nyetableringar av handelsyta i
kombination med den vikande
konjunkturen, och dess effekter
pa hushallen, kommer att sla

. sirskilt hart mot butiksytor av ligre kvalitet och képcentrum

GRAFIK: SAMUEL RHEDIN
KALLA: NEWSEC

. med séimre lige och butiksmix. Den jimnare utvecklingen
. giller med andra ord de aktdrer som har en kombination av
. bra handelsfastigheter och ritt férvaltningskunskap. @

16pande I6nen och inte finansieras med 1an, exempelvis sport- :

och fritidshandeln.

Den forhallandevis stabila utvecklingen i hushallens kon-
sumtion medfor att handelsfastigheter med bra ldge och god
kvalitet forviintas fa en béttre hyres- och vakansutveckling dn

Arvid Lindqvist &r anlytiker pd Newsec Advice AB.
. Du nar honom p4 arvid.lindgvist@newsec.se
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Cash flow?

Det &r inte alltid l&tt att kdnna igen en
god investering ndr man ser den. Tyvarr
ar det inte heller Itt att kdnna igen en
dalig investering forrén det &r for sent.
Manga ventilationsanldggningar har
dalig prestanda och kraver standig
omvardnad. Sadana daliga investeringar
ger délig ekonomi, daligt humor och ett
daligt sken 6ver branschen.

Med en Eurovent-certifierad produkt
vet du vad du betalar for. Det géller for
hela Europa, vilket underlattar for
montdren, kunden, anvdndaren -
och givetvis fér branschen.

Krév Eurovent-certifierat.

ETHE E-REY
ElRTIFL S PEEr

\ o~

Vissa marken sviker aldrig

Luftfilter
‘C?}Ipﬂﬁ! Halton scandfilter

Luftbehandling
7 o ']
FliktWoods Swegon =) Systemair

Kylbafflar

Ve ° ']
FliktWoods Halton Swegon
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Bokhyllan

1007 fantastiska byggnader

M Den femtusen ar gamla gravkammaren
Mewgrange pa Irland och nybyggda
0S-stadion i Peking har tvd gemensamma
namnare. Bada &r byggnadsverk och
presenteras i text och bild som aldsta och
yngsta objekt i den har tegelstenstunga
arkitekturguiden. Bland de 1 001 bygg-
naderna fran hela vérlden aterfinns
givetvis beromdheter som pyramiderna,
Empire State Building, Versailles och Taj
Mahal. Men vem hade tidigare hort talas om Krokiga Huset i Sopot,
Krukvaxthoghuset i Paris eller den ofantliga trettiotalsfabriken
Magnitogorsk Metal Kombinat i Ryssland? Sverige bidrar med

32 objekt. Det har ar boken for den resande arkitekturintresserade.

s

1001 byggnader du maste se innan du dor. Utgivare: Bonnierfakta.
Redaktor: Mark Irving. 960 sidor. Pris 241 kronor inklusive moms fran
www.bokus.com.

REDAKTOR KEROLD KLANG kerold.klang(citat.se

54 satsar du pa vindkraft

M Nar vattenkraften i alvarna exploaterades
finansierades anlaggningarna av privata
mark&gare som sedan salde investeringarna
- till kraftbolagen. Nu sitter de fast och betalar
allt hogre rakningar for den elkraft de sjalva
tamjde. En lardom av historien kanske ar att
fastighets- och markagarna sjalva bor aga
den nya vindkraften. Men hur koper man
andelar i vindkraftverk av energibolag och
foreningar? Och hur koper man ett befintligt
vindkraftverk och forvaltar det? Svaren finns i den har rapporten
som vander sig till den offentliga sektorns fastighetsforetagande,
men aven ar lasvard for den privata fastighetsagaren som vill lara
om strategi, teknik, ekonomi, juridik och regelverk kring den
miljovanliga energikallan.

e B

Worlic ol Bia egel leab

Vindkraft for eget bruk. Utgivare: Utveckling av fastighetsforetagande
i offentlig sektor (U.F.0.S). Roger Fredriksson / Apoidea AB. 64 sidor,
175 kronor fran www.offentligafastigheter.se eller www.skl.se.

Arets tradggrdshok

M Tradgardsbockerna férandras. Pers-
pektiven vidgas och texterna fordjupas.

| takt med det 6kande intresset for odling
beskriver manga nya bocker ocksé det
grona livets ekologiska, sociala och
historiska aspekter. Arets tradgardsbok,

gor nedslag hos ett trettiotal amator-
odlare runt om i Sverige, som berattar
om vaxterna, visionerna, vardagen,
odlarmédorna, estetiken och filosofin kring sina tradgardar. Har
finner varje lasare garanterat sin sjalsfrande.

Tradgardsliv - manniskorna och deras tradgardar. Utgivare: Sall-
skapet Tradgardsamatérerna. Christina Fryle och Inga Wallenquist.
240 sidor. Pris 275 kronor inklusive moms frén www.tradgards-
amatorerna.nu

utsedd av Tradgardsmassan i Stockholm,
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Fokus Forvaltaretik

Att fOrvalta fastigheter at andra dr en balansgang |
mellan olika intressen. Men var gar grinsen mellan o
att bara gora sitt jobb, och att siga ifran nirvillkoren .
blir for tuffa? Som forvaltare 4r man i hinderna pd dgaren,. . ~
sdger en del. Man madste sitta sin egen grins, menar andra. -,

TEXTER ANN-MARIE LUNDHOLM KACKERLACKSFOTO INGVAR SVENSSON / SCANPIX KACKERLACKSMONSTER JURIJ KHRISTITJ / ISTOCK
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rar for snusket?
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ur kunde ett foretag med
ambitionen att vara Euro-
pas mest professionella och
framgangsrika forvaltare
gora ett sa daligt jobb? Hur
kunde det ga sa langt, varfor
slog ingen larm tidigare?

Fragorna kring de mis-
skotta husen i Herrgarden i
Malmo dr manga. Fastighets-
dgaren, norska kapitalf6r-
valtaren Acta, har forstas ett
tungt ansvar. Men Newsec
som forvaltat fastigheterna i flera ar, har rimligen
ocksa ett ansvar.

Fastighetstidningen har varit i kontakt med
Newsec Asset Management, som avstar fran att
kommentera och hinvisar till fastighetsédgaren.

Men manga andra har funderingar kring balansgang-
en mellan olika intressen pa omradet.

- Vi som jobbar med forvaltning ser ju att olika
dgare ir olika langsiktiga. Det &r inte alltid man
som forvaltare far gora det man vill, siger Géran
Albertsson, ordférande i Fastighetsentreprend-
rerna, en branschférening for entreprenérsbolag
inom FM och fastighetsforvaltning med cirka 15
medlemmar.

For fastighetsigare med kort placeringshorisont
ligger fokus pa virdetillvixt.

- Forvalta betyder ju vidmakthalla, att hallai den
kondition som &r. De allra flesta férvaltningsupp-
drag giller bara drift, skétsel och felavhjilpande.
Stora tunga kostsamma atgérder, som att byta
fonster eller installera ny hiss ingar inte.

- Oftast dr det fastighetsigaren som beslutar
om det planerade underhallet, alltsa de langsiktiga
atgirder som syftar till att behalla fastighetens
skick eller att forbittra det. Entreprenoren har ofta
uppdraget att gora underhallsplaner, som underlag
for dgarens beslut.

Dirmed inte sagt att man inte forsoker arbeta
med utveckling och férbéttring, enligt Géran
Albertsson:

- Sa gott som alla som jobbar med f6rvaltning
gor listor med forslag pa langsiktiga atgérder. Det
r ju vi som moter hyresgésterna, de som drabbas
av uteblivna atgirder, och det &r inte sa kul att sta
dér som en asna mellan tva hétappar.

Nagon exakt grins dir man som férvaltare séger
stopp eller nej tack vill Géran Albertsson inte ange:
- Det dr en jobbig sits. I manga fall skulle man
nog vilja gora mer #n det finns méjlighet till. I vissa
fall handlar det om att halla verksamheten flytande,

medan man skjuter ett allt stérre underhallsberg
framfor sig. >

Detar inte
alltid man
som forval-
tare far gora
det man
vill... For-
valta betyder
juatthalla

i den kondi-
tion som ar.

Goran Albertsson,
ordférande i Fastighets-
entreprendrerna
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Fokus Forvaltaretik
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» Bengt Jildmalm ir vd for Primir fastighetsfor-
valtning med 300 anstéllda och verksamhet Gver
hela landet. Han &r dven ordforande i Goteborgs
Fastighetsforvaltarférening och styrelseledamot i
organisationen AFF, Forum for férvaltning och ser-
vice. Han betonar vikten av att skapa en situation
dér alla uppfattar sig som vinnare.

- Det finns ju tre intressen i ett forvaltnings-
uppdrag: dgaren, férvaltaren och hyresgésten
- som man maéste fa att ga hand i hand. Annars
ar risken stor att hyresg#sterna och omradet blir
forlorarna.

Kan man som forvaltare séga nej till ett uppdrag?

- Om villkoren ir fel sa vill vi inte ha hand om ett
uppdrag. Att ga in i ett omrade med mycket efter-
satt underhall, och skiira i kostnaderna i efterhand,
det gar inte, siger han.

Fragan om auktorisation av fastighetsforvaltare har
diskuterats i manga ar. Bade Bengt Jildmalm och
Goran Albertsson hoppas att auktorisation kan vara
ett sitt att h6ja kvaliteten i férvaltarbranschen.

Mer tveksam till det &r Bengt Olsson, forvalt-
ningschef pa Einar Mattsson i Stockholm som
forvaltar 9 000 bostéder och 130 000 kvadratmeter
kommersiella lokaler - egna och andras. Han har
ocksa varit ordférande i Foreningen Stockholms
Fastighetsforvaltare.

- Jag dr tveksam till att koppla auktorisationen
till enskilda personer, kvalitet ska byggas pa kvali-
tetsprogram som hela féretaget arbetar med.

Visst 4r man som forvaltare i hinderna pa bestél-
laren, siger Bengt Olsson, men man bor ocksa ha
en grans.

- Var grinsen gar dr upp till varje forvaltare,
det dr svart att generalisera. Men ska man jobba
langsiktigt och seridst sa kan man inte acceptera
bestillare som stéller orimliga krav, siger han.

- Vi dr rdidda om vart varuméirke. Fragan om

Att det var sa

ila framgick
e...Vviborde
| Kanske stillt fler fragor.

Rune Wangsmo, informationsdirektor pa Acta

Det har kom-
mitinenny
typ av fastig-
hetsagare,
somiforsta
hand vill tja-
na pengar.

Hans Lind, professor i
fastighetsekonomi vid KTH

vilka vi kan samarbeta med och hur handlar inte
bara om priset.

Att Actas varumirke och rykte paverkats av
missforhallandena i Herrgarden ir klart, sdger
foretagets informationsdirektor Rune Wangsmo.

- Det dr inte bra att vi blir utmalade som kortsik-
tiga och giriga. Vi dger 30 000 bostider i Sverige,
och det mesta dr i bra skick, séger han.

Hur kunde det ga sa langt i Herrgarden? Rune
Wangsmo talar om en olycklig blandning av 30 ars
misskotsel, hogt slitage, trangboddhet och integra-
tionsproblem.

- Nir vi gjorde affidren visste vi att det var fastig-
heter med renoveringsbehov, men att det var sa illa
framgick inte. Beslutsunderlaget var inte bra nog.
Vi borde kanske stéllt fler fragor.

Kinner ni er lurade?

— Nej, vi tar ansvar for att vi inte gjort det vi skulle.
Nu giller det att visa att vi tar problemen pa allvar
och kan 16sa dem. Vi vill visa att vi &r goda fastighets-
dgare, som samarbetar med kommuner och andra.

Har ni gjort en dalig affiar?

- Herrgarden dr en dalig affir for oss. Men det dr
bara en liten del av var fastighetsportfolj, sdger
Rune Wangsmo.

Det finns flera lirdomar att dra av det som hént i
Malmg, séger Hans Lind, professor i fastighetseko-
nomi vid KTH i Stockholm:

- En ldrdom é&r att det har kommit in en ny typ av
fastighetséigare i Sverige, som har ett mer kortsik-
tigt perspektiv och i férsta hand vill tjina pengar.

- En annan lirdom &r att det svenska systemet
bygger pa att nagon klagar. Men hir har ju inte det
skett. Om man kommer fran ett annat land, inte
behirskar spraket eller reglerna och kanske &r radd
for att ga till myndigheterna, sa klagar man inte.

- Den langsiktiga slutsatsen &r att vi maste se
6ver reglerna for fastighetsforvaltning. Kan vi
forlita oss pa att alla system bygger pa att initiativet
alltid kommer fran hyresgiisten? Det kanske behovs
en annan kontroll, séger Hans Lind.

De misskoétta husen i Herrgarden dr en historia
med manga delar, tycker Hans Lind.

- Manga maste ha kint till hur det lag till, det ir
en skandal att det uppmérksammas forst genom ett
tv-program. Sjilv ér jag 6verraskad. Hade nagon
berittat det hir for mig innan jag sag bilderna pa tv
hade jag tinkt att sant har vi inte hir i Sverige. @

Organisationen kan agera mot forsumliga medlemmar
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Kommunen kraver krafttag i misskotta hus

. raskade manga. Nerslitna

. koksinredningar, fuktskadade
. badrum, mogel och kacker-

. lackor. Medias dverdrifter,

741 / NOSS13XV VANI1:0104

. ldsa hyresgister?
Verkligheten ar varre an

. tv-bilderna. Malmés miljofor-

. valtning kraver omedelbara

. agare och forvaltare vite.

© 87 badrum, 22 toalettrum och

17 kok i akut behov av renovering.
: Mogeli halften av lagenheterna

: och skadedjur i ndstan var femte.
: Uppgifterna kommer fran den

: inventering som fastighetsdgaren
© - norska kapitalférvaltaren Acta

: genom dotterbolaget Groningen

: - &tit teknikkonsulterna Rambsll
: goraide 867 bostadslagenheter
som bolaget dger i omradet Herr-
. garden.

. Efter att missforhallandena

: uppmarksammades i tv-pro-

: grammet Uppdrag Granskning i

: november forra dret har omdd-

: mena varit harda. Skandal, misér,

Fuktskador i en av de nedgangna ligenheterna pa Ramels vig
i bostadsomradet Herrgarden.

: man trodde avskaffades i Sverige
. pa 30-talet.

krivs omfattande atgarder i hu-
sen, det racker inte med insatser
. ienstaka lagenheter. Bristerna i
ligenheterna &r av en sadan om-
. fattning och karaktar att de utgor
. en omedelbar risk for oldgenhet
: for manniskors halsa, skriver

. man i sitt forslag till beslut.

:  Miljoforvaltningen lagger an-

Herrgarden ir en del av stadsdelen Rosengard i Malmo.
Husen i omradet ir byggda i slutet av 1960-talet.

. Missférhallandenai hyreshus- :
. eniHerrgarden i Malmd dver- :
. heterna. Orsakerna ar enligt dem
. en kombination av starkt eftersatt
. lépande underhall, obefintlig egen-
: kontroll och okunskap om de krav
. enstaka undantag eller vards- :
: av bostadshus.

svaret for bristerna pa fastighets-
dgaren och forvaltaren av fastig-

som stills pa dgare och forvaltare

Miljéforvaltningens lista pa

. 3tgdrder omfattar 13 punkter, om
inte kraven uppfylls i tid kan vite

. insatser, annars riskerar bade :
in i fastighetsregistret, vilket inne-
¢ bar att kraven foljer fastigheten

: vid eventuellt dgarbyte.

utdomas. Kravlistan skrivs ocksa

. Omradet Herrgarden ir en del av
. stadsdelen Rosengard i Malmg,

: med 31 flerbostadshus byggda
1967 som en del i miljonprogram-
. met. De flesta lagenheterna ar

: trerummare. Omradet planerades
: for 3000 invanare, idag bor har

. betydligt fler.

Husen har agts och forvaltats

. ibade kommunal och privat

© regi. 1994 salde den borgerliga

: majoriteten i Malmo fastigheterna
© till privata aktérer, och sedan dess
. har fastigheterna bytt agare flera

. ganger.

oacceptabelt, en boendemiljo som :
. ningen kopte sitt bestand 2004.
2006 tvingade kommunen sitt

: . bostadsbolag MKB att ta dver tre
. Enligt miljoforvaltningen i Malmo

: mycket daligt skick.

Fastighetsagaren AB Gro-

fastigheter i omradet, som var i

Enligt Andres Aulik, styrelse-

. ledamot i Groningen och av Acta
utsedd att ta hand om problemen

. iHerrgarden, satsar bolaget 31,5

. miljoner kronor pa renovering den
kommande tolvmanadersperio-

. den. Arbetena berdknas komma

: igéng tidigast i maj. @

Ta kommandot 6ver forvaltnings-
processerna med marknadens
heltickande fastighetssystem

www.lebsystem.se

/A L.€.B System
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Debatt REDAKTOR PER-YNGVE BENGTSSON per-yngve.bengtssonfdcitat.se

Se mojligheterna 1 det nya

vardvalet a

okalagare!

Vardvalet sprider sig ver landet och
etablerar helt nya forutsattningar for
primarvarden i Sverige. Men ocksa
mojligheter for alla lokalagare, skriver
konsulten Helena Holmberyg.

n vardgivare maste
uppfylla de kvalitets-
villkor som har stillts
upp av det egna lands-
tinget, men sedan ar
det patienterna som
avgor vilka vardcen-
traler - offentliga och
privata - som overle-
ver, kan expandera eller maste
krympa sin kostym genom var
de viljer att s6ka vard.

Det dr LOV:en, lagen om val-
frihet fran 2008, som tvingar
bade villiga och mindre villiga
landsting att utveckla ett vard-
valssystem som grundar sig pa
patientens fria val av vardgivare.
Landstingen har till och med
2010 pa sig att etablera ett vard-
valssystem. Systemen ser och
kommer att se olika ut i olika
landsting. Ett par har varit
tidigt ute.

Vardvalssystemen i Halland

och Stockholms 1in har fungerat : .
i ett par drs tid och har bada latit :

tala om sig en hel del. Hélsoval

Skane infors den 1 maj 2009. VG

Primirvard, vardvalssystemet
i Véstra Go6talandsregionen,
startas den 1 oktober 20009.

Kort sagt innebdr vardvalet i
princip fri etableringsritt inom
primérvarden. Fran att ha varit
en fraga for centralbyrakratisk
planering blir alltsa primérvard-
ens lokalisering i framtiden en
fraga om moten mellan tva
entreprendrer. Dels primér-

. virdsentreprendren, som exem-
: pelvis kan vara en grupp allmin- :
. likare som viljer att starta eget

. tillsammans eller en vardcentral
. med offentlig huvudman.

Dels fastighetsentreprenoren,

© lokalsigaren som vill fylla sina
. lokaler med en serviceverksam-
. het som virdesitts av de kring-
: boende och dirmed stiirker lokal-
. omradets utveckling och dér-
. med de egna fastighetsvirdena.

Fastighetsbranschen har en

. nyckelroll att spela i utveckling-
. en av stadsdelar och bostadsom-
. raden. De fastighetsiigare som

. agerar malmedvetet, systema-
 tiskt och gemensamt kan nd

. hipnadsvickande resultat i ter-

* mer av stadsdelsutveckling, 6kad :

. attraktivitet, 6kad boendetrygg-
 het och minskad kriminalitet

. ocksa i de mest problematiska

. stadsdelarna i storstdderna. I

. slutinden &r det allts de egna

. fastighetsvirdena som stéirks.

Den lokala kommersiella och

. samhilleliga servicen ir ett
. nyckelomrdde inom den lokala
. stadsdelens utveckling.

Tillginglighet till primarvard

ar en service som virdesitts
. hogt av boende och som ger
. liv och rérelse - och dirmed
© képkraft - it ett lokalt torg.

Tyvirr kan vi rikna med att

. det ar svarast att hitta priméar-
: vardsentreprendrer som ir

- villiga att etablera sig i mindre
. attraktiva stadsdelar och

. omraden, det vill siiga i just de
: omraden dir ett malmedvetet
. arbete for lokal utveckling dr

. mest angeldget. I botten har

. det sjélvklart att géra med hur
: vardvalssystemen utformas.

: Men sékert kan ocksa vard-

. givare, likare, precis som s&

. manga andra, ha fordomar om

vilken typ av omraden som det

=

Pensionirer haller igdng med datorspelet Wii Sports pa Rosengards
vardcenral i Malmo. Ett exempel pa en primérvard i fordndring.

PP Lokaldgare har mycket att vinna pa att vara
proaktiva i relation till primarvardsaktorerna. pp

© dr attraktivt och smidigt att
- verka .

Men atminstone i Vistra

. Gotaland, dér jag rakar ha min

* hemvist, viiger de socioekono-

: miska faktorerna timligen tungt
© iersittningssystemet, tolk-

. ersittning ingér och systemet

: ger vardgivaren tydliga incita-

: ment att vilkomna de “tunga”

: och vardkrivande patienterna.

© Min slutsats &r att lokalfastig-

. hets#dgare har mycket att vinna

© pa att vara proaktiva i relation

. till primérvardsaktérerna, och

: mest sa i mindre attraktiva stads-
- delar och omraden. Precis som

. man kan agera malinriktat for

. att f4 till stnd ritt sorts restau-
: rang- och affarsutbud kan dgare
. och forvaltare av lokaler agera

: proaktivt for att dra nytta av

. de helt nya forutséttningarna

som haller pa att etableras inom

. primérvarden.

Igen, férutsittningarna ser

. mycket olika ut i landet och

. utfallet av vardvalet kommer

. att variera, beroende pa hur

. systemen dr utformade i olika

- landsting, och i olika lands#n-

. dar, titort kontra landsbygd,

¢ storstadsinnerstad kontra

- miljonprogramsforort. Pa en del
: platser kommer vardvalet att

leda till ett flertal livskraftiga
nyetableringar inom primérvar-
den, pa andra platser inga alls.
Men det bor inte hindra en
utvecklingsinriktad och entre-
prendériell lokalfastighetsigare
att ta reda pa forutsittningarna
dir man verkar och att bygga
upp kontakter och méjligheter
inom en for manga fastighets-

. dgare helt ny bransch - primér-
: vardsbranschen. @

HELENA [T
HOLMBERG

konsult,
forfattare och
FP-ledamot i
Goteborgs kom-
munfullmaktige
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Alléhusen i Gert-
rudsviks Sjostad
ar klara i augusti.

" o nm . havt. | augusti invigs de tio alléhusen. Forutom
V A S T E R v I K F A R S J o S T A D villor och flerbostadshus byggs en foretagspark
. och ett upplevelsehotell som ska drivas av
I Vasterviks egen sjostad borjar ta form. Sankta : pa vég att forvandlas till Gertrudsvik Sjostad. © finska Holiday Club. Omradet inkoptes 2004 av
Gertruds gamla sjukhusomrade i Vistervik ar Detaljplanen ar antagen och strandskyddet upp- ;| Gertrudsviks Fastighets AB fran Landstinget.
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Renstromska sjukhuset som byggs om till flerbostads-
hus ligger pa en hojd intill naturomradet Delsjo.

Sanatorium fran
BASTA | FEMTON KNOP 3 far ﬂ)fﬁ \

W Forra sekelskiftets sjukhusomraden &r eftertrak-
tade exploateringsobjekt. De ligger nara stadskarnan,
parkytorna ar valdiga och de bastanta byggnaderna
lampliga att forandra till bostadshus. | Goteborgs-
stadsdelen Kalltorp forvandlas det nedlagda Ren-
stromska sjukhuset till bostadsrattsforening med 57
lagenheter. Det ar NCC och Egnahemsbolaget som i
partnerskap bygger om arkitekten Ernst Torulfs mo-
numentala sanatorium fér lungsjuka fran 1913. Huset
ar Q-klassat, vilket betyder att det far byggas om till
nytt indamal om fordndringarna gérs med pietet.

M Den 1 juni gar jungfru-
farden for varldens snab-
baste bastu. Nar det fly-
tande hotellet Salt & Sill
pa Kladesholmen i Bohus-
L&n efter onskemal fran
gasterna satsar pa en
bastuanléggning sa skapar
man den helt enligt hotel-
lets profil. Bastun blir en
kopia av hotellet och dar-

med flytande. Den 12x6,5 : [ENEWCEUERNELS baste bastu blir en Liagenheterna far ytor pa mellan 33 och 150 kvadrat-
meter stora huskroppen i R Al Ak nen runt Tjdrn i sommar. meter. Nya spréjsade fonster i gammal stil ska sorja
pa tva vaningar i glasfiber for lag energiférbrukning. Ombyggnaden startade i
uppfors pa ett katamaran- : ska ge anliggningen en : ute pa Hjarterd- och Hake- mars och inflyttningen sker 2010.

skrov. Tva dieselmotorer  fart pa dver femton knop fjordarna i sommar.
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A R E N A F E B E R = Bygget av nationalarenan i Solna blir V I N N A RS ATS N I N G = Anders Svensson, Elfsborg, anfaller
kulmen pa envag av storsatsningar runt om i landet. Men vem ska under guldsisongen 2006. Den nya hemmaplanen Boras Arena gav laget ett
fylla liktarna? Lis vidare pa nasta uppslag. bittre sjilvfortroende som ledde till SM-guld. Lés mer pa sidan 40.

Multiarena

Pa nagra ar har svenska idrottsklubbar, kommuner och fastig-
hetsbolag satsat miljardbelopp pa att rusta upp och bygganya
arenor. Fotbollsparker och hockeylador ér inte bara hemmaplaner
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M 0 T E S P LAT S = En modern kommun maste erbjuda nagot extra. KY L I E S K RAV. Lange utformades arenorna helt efter

Nationalarenan Swedbank Arena blir centrum i en helt ny stadsdel, med kopcen- den svenska elitidrottens onskemal. | dag viger de internationella stor-
trum, 2000 bostader och arbetsplatser for 12 000 personer. Se sidorna 42-43. stjirnornas krav allt tyngre. Ovan ses Kylie Minogue. Lis mer pa sidan 44.

1 varje stad

TEXTER MICHAEL MASOLIVER GRAFIK DANIEL GINEMAN

for lokala elitlag, utan dven konsertlokaler och motesplatser for
upplevelser och affdrer - med stor betydelse fOr orternas sjilv-
bild. Forhoppningarna dr enorma. Men racker besdkarna till?



Tema Arenor
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askadare far plats i den
nya nationalarenan. I
borjan av sommaren tas
de forsta spadtagen till

en helt ny stadsdel i Solna med bostider, kontor,
hotellskrapa, jittegalleria och nationalarena. Byg-
get av Arenastaden blir kulmen pa den vag av sats-
ningar pa arenor som de senaste aren svept fram
6ver landet. I kommun efter kommun har slitna
islador och idrottsparker ersatts av arenor med mo-
dernast tinkbara utbud av service och upplevelser.

En del arenafigare nojer sig med att friascha upp
lokalerna, bygga ut kapaciteten och ¢ka bekvim-
ligheten. Men péfallande manga véljer ocksa att
installera foretagsloger, konferensutrymmen, ho-
tellverksamhet, butikshandel samt kiosker, pubar
och restauranger.

Enklare ombyggnader och upprustningar kostar
uppemot 50 miljoner kronor. Stérre arenor kan
kosta allt mellan 100 och 600 miljoner kronor att
uppfora. I hela landet handlar det om investeringar
till ett viirde av 11 miljarder kronor, enligt uppskatt-
ningar.

Ishockeyn var tidigt ute, med bland annat Kinnarps
Arena i Jonkoping (98 miljoner kronor), Lofbergs
lila Arena i Karlstad (160 miljoner) och Cloetta
Center i Linkdping (247 miljoner). Fotbollen f6ljde
efter med satsningar i bland annat Sundsvall, Boras
och Orebro. Infor arets sisongsstart har storsats-
ningar gjorts i bland annat Norrkdping (300 miljo-
ner kronor), Malmo (600 miljoner) och Géteborg
(350 miljoner).

HAR DU NAGON FAVORITARENA?

Malmo Arena.

TIYMIWOYLS 3L10THVHO ‘0104

Konferenser
och massor
har blivit allt
viktigare. Vi
kan inte lang-
re forlita oss
pa bara bil-
jettintakter.

Karin Martensson,
vd pa Malmo Arena

Arne Hegerfors, jag andd Gamla UL- :
legendarisk levi. Jag tanker pa :
sportreporter: nar jag som liten

- Jag ar impo- grabb stod vid sta-
nerad av de nya ketet pa staplats
arenorna, dar och ropade till

komforten ofta ar
fantastisk. Men
av nostalgiska skal svarar

spelarna. Nagon
gang fick jag svar
i ocksa. Det kunde jag leva

36

pa en vecka. Spelarna var

: juminaidoler! | dag ar

. avstandet mellan spelare
: och publik alldeles for

. stort. Dessvarre bidrar de
. moderna arenorna till att
. bka avstandet ytterligare.
. P sikt skadar det fotbol-
. len, arjag radd.
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Turen har d&ven kommit till bandyn, som satsar
pa allt fran enklare ishallar till arenor. Infor nésta
sisong Okar antalet elitlag med egen hall fran tre till
nio. Senast 2013 ska samtliga elitlag pa herrsidan ha
tillgang till en hall, enligt Svenska Bandyforbundets
malséttning,.

Ett exempel d&r Malmo Arena fran 2008, som
kostade cirka 840 miljoner kronor att uppféra.
Forutom att erbjuda hockeymatcher och konser-
ter ska Percy Nilssons skapelse bli sjélva hjartat i
ett stort kommersiellt komplex med restauranger,
shoppinggalleria och arbetsplatser i anslutning till
bostadskvarteren i den nya stadsdelen Hyllie.

Forebilderna finns i USA dér konsertbesokare
och idrottspublik géirna soker sig till arenaomradet
i god tid fére evenemanget for att dta, dricka och
umgas. Pa Malmo Arena ska konsumtionen svara
for ungefir hilften av intéikterna, enlig vd Karin
Martensson.

- Nir vi bjudit hit askadarna vill vi dven erbjuda
kringprodukter och andra aktiviteter. Konferen-
ser och méssor har blivit allt viktigare. Vi kan inte
lingre forlita oss pa bara biljettintdkterna fran
hockeymatcher eller konserter.

En uppfattning som delas av Peter Jensen, drift-
chef for elitserieklubben Brynis IF:s Likerol Arena
i Gévle. Med en kapacitet for 8 300 askadare &r ett
publiksnitt pa 6 000 betalande per hemmamatch
inte tillréckligt for att fa ekonomin att ga ihop.

- Vi skoter det mesta sjilva for att fa ned kost-
naderna, siger han. Man blir inte rik pa att driva
en ishall. Ska vi ha rad att spela i elitserien maste
vi hitta andra intikter. Konferenser och missor, till
exempel. Helst med helpension. Sedan giller det ju
att laget inte trillar ur hogsta serien.

Globen i Stockholm byggdes infor 1989 ars virldsmais-
terskap i ishockey. Men arenan blev dven forst i lan-
det med att fullt ut ta konsekvenserna av att idrott
och musik blivit del av en och samma industri,
underhallningsbranschen. I Globen skulle davaran-
de paven Johannes Paulus II kéinna sig lika hemma
som Bruce Springsteen eller Wayne Gretzky.

Om inte 1990-talets bankkris och lagkonjunktur
hade kommit emellan skulle Globen-konceptet med »
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Kinnarps Arena i Jonkoping.

Lakerol Arena i Gavle.
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under 2009 paborjade 0 SU ndsvau Svenska Ishockeyforbundet, Svenska Bandyforbundet,
~~ ~~ Idé Media, Aftonbladet, Svenska Dagbladet, GT, Dagens Nyheter,
Sydsvenska Dagbladet, Wikipedia, Mikael Albinsson, Arenastaden.se
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Gavle F
Sandviken @ 1

Fagersta 0

Visteras

Orebr% v bSolna

sidertilje ¢

n, r’ﬂ -
STARTSKOTTET. Globen, har under upp-
byggnad 1987, var den forsta arena som
tog hinsyn till att bade idrott och musik nu
var en del av underhallningsbranschen.

Uppsala

e e s e —

bStockholm

Norrkoping

SLUTPUNKTEN? Finanskrisen paverkar rimligen ett
antal projekterade arenor. Nationalarenan, planerad
invigning 2012, kan bli finalen pa den nuvarande arena-
boomen. Sa har dr den tinkt att se ut nattetid, nattetid
under pagaende evenemang samt under dagtid.
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» all sannolikhet fatt en lang rad efterféljare. Men det
skulle droja dnda till bérjan av 2000-talet innan res-
ten av landet kunde f6lja huvudstadens exempel.

Nu fanns det plotsligt gott om pengar igen. Bygg-
branschen var glodhet, rintorna rekordlaga och
bankerna mer 4n villiga att 1ana ut stora summor.
Vid det hir laget fanns ocksa ett uppdéamt behov av
att rusta upp landets aldersstigna hallar och arenor
frén 1950- och 60-talen.

Elitklubbar, idrottsféorbund, artister, medier och
publik bidrog till att skynda pa utvecklingen. Men
utan en politisk vilja i kommunerna hade sats-
ningarna knappast blivit verklighet, menar Roger
Johansson, projektledare fér Kompetenscentrum
for Idrottsmiljoer.

Exemplet Globen hade visat vad en spekta-
kuldr multiarena kunde uppna: dra till sig stora
evenemang, locka besokare till kommunen, vicka
mediernas uppmirksamhet, dra in pengar till den
lokala bes6ksnéringen samt ingjuta sjilvfértroende
hos lokalbefolkningen.

Roger Johansson:

- Det hir sammanf6ll i tiden med att manga
kommuner fick béttre ekonomi och borjade fun-
dera pa hur de kunde bli mer attraktiva. En hel del
valde att satsa pa upplevelseindustrin som ett sétt
att stdrka varumérket.

Eftersom ett arenabygge, liksom férekomsten av ett
elitlag, anses ligga i hela kommunens intresse &r
det sdllan svart att engagera byggherrar, finansiérer,
néringsliv, politiker eller den lokala klubben. Sjilva
subventioneringen kan se ut pa olika sétt. Kommu-
nen kan upplata mark, #iga arenan via dotterbolag,
ingé langa hyresavtal eller 1ata kommunala bolag
sta for exempelvis uppvirmningen.

I perioder med sportsliga framgangar kan lokala
politiker dras med och kanske lata kommunen bli
borgenir for fotbollsklubbens bankléan. Men vad
hinder den dagen laget trillar ned en eller ett par
divisioner och publiken borjar svika? Ska skatte-
betalarna sta for notan? Eller later kommunen
foreningen ga i konkurs? Vem ska i sa fall anvinda
arenan?

Vi borjar

se en over-
etablering.
Konkurren-
sen om eve-
nemang blir
stenhard
framover.

Karin Book, forskare
vid Institutionen for
Idrottsvetenskap pa
Malmo Hogskola

En rundringning bland fastighetségare, kommu-
ner, byggherrar, arenabolag och idrottsforeningar
visar att de flesta stéller sig positiva till de senaste
arens satsningar. Men det finns ocksa avvikande
roster. En av dem &r forskaren och kulturgeografen
Karin Book fran Institutionen fér Idrottsvetenskap
pa Malmo Hogskola.

Hennes uppfattning 4r att manga svenska kom-
muner hoppas att upplevelser och konsumtion
kan kompensera bortfallet av investeringar och
arbetstillfillen i traditionell industri. Fragan ir var-
for sa manga viljer att marknadsfora sig pa ett och
samma sétt, med hjilp av spektakulédra byggnader,
jattelika shoppinggallerior, sjonéra bostdder och
multiarenor.

- Viborjar se en 6veretablering pa flera hall i
landet, sidger Karin Book. Konkurrensen om eve-
nemang blir stenhard framover. Det finns trots allt
ett begriansat utbud av missor, melodifestivaler och
Rhapsody in Rock.

Konjunkturnedgangen och finansoron innebér rimligt-
vis att nagra av alla projekterade arenaplaner liggs
i malpase. Inte minst for att det blir allt svarare

for kommuner med krympande skatteintékter att
motivera mangmiljonsatsningar pa evenemang.

Kanske befinner vi oss i slutfasen av arenaboom-
en, redan innan det storsta och mest omtalade av
alla projekten ens har pabérjats. I sa fall blir den
planerade invigningen av nationalarenan i Solna
ar 2012 inte bara kulmen pa hela arenavagen, utan
ocksa en storstilad grande finale.

Eller som Roger Johansson uttrycker det:

- Kommunernas engagemang r en férutsittning
for sadana hér projekt. Men som konjunkturen ser
ut i dag lidr de behova fokusera mer pa sadant som
lagen féreskriver, som vard, skola och omsorg. @

@ Nya hemmaplanen Boras Arena hjilpte Elfsborg att ta
SM-guld - se nasta uppslag.

@ Besok den nya nationalarenan pa sidorna 42-43.

@ Artister och bokningsbolag stiller nya krav pa fram-
tidens arenor. Se sidan 44.

Vad tycker du om de senaste arens arenasatsningar?

Anders
Wiklander, vd
Norrporten:
- En kommun J
som bygger en

arena pa egen

hand, utan rd
o intikter fran

Pelle Risell,
informator pa
Fabege:

- Jag upplever
att det forst
och framst har
handlat om

att foradla ett

andra hyresgaster, riskerar att dra
pa sig stora kostnader. | Sundsvall
kom vi fram till en bra ldsning nar
vi i samverkan med kommunen
fick mojlighet att bygga attraktiva
kontorsytor i direkt anslutning

till fotbollsarenan. Det enga-
gemanget var dven en delien
l8ngsiktig strategi, ndmligen att
starka Norrportens relationer och
varumarke lokalt.
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befintligt bestand som hade blivit
allt for gammalt och slitet. Men
satsningarna ar ocksa ett tecken
pa att arenan har fatt stérre bety-
delse for hela samhallet. Tidigare
vande sig arenorna framst till
sportintresserade. Pa senare ar
har arenan blivit en angeldgenhet
aven for barnfamiljer och foretag.
| takt med det dkar publikens krav
pa service och bekvamligheter.

mycket kapital pa marknaden

och banker som varit villiga att
l8na ut pengar. Det har funnits ett
uppdamt moderniseringsbehov.
Nu tror jag att vi far se farre beslut
om investeringar ett tag framover.
Den har typen av satsningar ar
konjunkturkansliga. Kommu-
nerna ar alltid involverade pa ett
eller annat sitt. Fragan ar hur
deras ekonomi ser ut i dag. Jag

Gosta Sjostrom,  misstanker att det blir mer fokus
informations- pa kdrnverksamheten framéver.
chef, Peab.
- Vi har haft Goran Hockert,
tre, fyra goda marknadschef
ar bakom oss hos Fastighets-
med ihallande dgarna Syd:
hogkonjuktur, - Jagvillinte
kalla det for

en overetable-
ring, men visst
okar kraven pa arenabolagen. De
forvantas inte bara skota driften
pa ett kostnadseffektivt satt utan
ska dessutom konkurrera om
konserter, idrottsevenemang och
konferenser. Till det kravs ett
valdigt brett kontaktnat. Det kan
bli tufft for en del.
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BORAS ARENA. Anders Svensson och Mathias
Svensson jublar med bucklan efter Elfsborgs
1-0-seger mot Djurgarden i november 2006.
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BORAS SATSNING GAV GULD DIREKT

I april 2005 invigde IF Elfsborg sin nya hemma-
plan Boras Arena i en allsvensk match mot Or-
gryte IS infor 15 000 askadare. Redan nista sisong
vann borasarna sitt forsta SM-guld sedan 1961.

- Den nya arenan gav oss bade sjélvfértroende och
framtidstro, sidger Stefan Andreasson, sportchef
hos IF Elfsborg. Pa den hér nivan ér sadant vildigt
viktigt fér en idrottsférening.

Sjélva bygget gick pa 115 miljoner kronor. Los-
ningen var en konstruktion dir kommunen gick
iborgen for banklanen och dessutom skiinkte en bit
mark i anslutning till den tidigare arenan Ryavallen,
i hjdrtat av handelsomradet Knalleland.

Med den storre arenan har foreningen pa kort
tid kunnat 6ka sina intéikter, fran 30 till ungefir 80

HAR DU NAGON FAVORITARENA?

Arenan gav
oss bade
sjalvfortro-
ende och
framtidstro.

16 ar jag spelade

i Kanada. En fan-
tastisk arena med
en valdigt fin at-
mosfar. Jag minns
sarskilt gubbarna
som hade jobbat

Borje Salming,
legendarisk
hockeyspelare:

- Scandinavium

i Goteborg ar
valplanerad. Men
min favoritarena
&r anda Maple
Leaf Garden i Toronto,
mitt andra hem under de

>
taf
El
kT
>
=
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: varju fran 1920-talet!
- Jag akte over till

40

: Kanada infor klubbens
allra sista match pa Maple
. Leaf Garden 1999. Det var
: trakigt att ta farval, minns
* jag. Men jag forstar att
hockeyn maste anpassa

. sig. De moderna arenorna
dérialla ar. Rinken :

ar mycket battre plane-

rade och anpassade efter
. dagens behov.

miljoner kronor per ar. En forutséttning for att IF
Elfsborg ska kunna betala konkurrenskraftiga spe-
larléner och etablera sig i toppen av Allsvenskan.

Men satsningen har #ven fatt effekter langt ut-
anfér idrottens virld, berdttar kommunens fritids-
och turistchef Hans Forsman.

- Vi var tidigt ute med att bygga ny arena och
fick positiv uppmirksamhet i medierna, siger han.
Den marknadsféringen hade vi aldrig kunnat képa
for pengar. Det har naturligtvis
betytt mycket for hela staden.

I och med sommarens konsert
med virldsartisten Elton John far
Boras ocksa ett kvitto pa att kommu-
nen édntligen har lyckats etablera sig
som evenemangsstad. Inte illa med
tanke pa konkurrensen fran Gote-
borg, som ligger bara sex mil bort.

Hans Forsman:

- Konserten ir beloningen for ett
mycket hart och malmedvetet arbete fran var sida.
Vi valde att inviga arenan med Rhapsody in Rock
for att fran forsta stund visa att det hir inte bara
handlade om fotboll. @

@53 ser den nya nationalarenan ut - se nista uppslag.
@ Artister och bokningsbolag stiller nya krav pa fram-
tidens arenor. Se sidan 44.

NOILVN 3AIT:0L04

Elton John

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 4 APRIL 2009



\ ) !
Fara pa taket!

Fastighetsagare varnas:
Tak-Krakan sliter gérna loss takpapp och isolering till sitt bobygge.

Sydeuropeisk Tak-Kraka

Corvits Columen V'Mﬁgm‘i S

Gamla och daligt isolerade tak utgor attraktiva
boplatser for denna varmeélskande fagel.
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Dags att renovera?

Icopal tatskikt for lAglutande tak har dverlagsen kvalitet
och héllbarhet. Passa samtidigt pa att tillaggsisolera,
Roxulls takisolering har marknadens basta isolervarden.

Det I6nar sig att inte elda for krakorna, rakna ut din
besparing och miljévinst p4 www.renoverataket.nu.

ROXULL
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‘Nationalarenan
tar form

Swedbank Arena
Nya nationalarenan med plats
for upp till 67 500 askadare.
*— Restaui‘;anger g
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Planen e
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JATTEARENAN | SOLNA SKA LOCKA DE STORSTA EVENEMANGEN

I mars lamnades bygglovsan-
sokan in for Swedbank Arena i
Solna. Med plats for uppemot
67500 askadare blir fotbollens
nya nationalarena inte bara
modernast i Norden utan ocksa
det frimsta besdksmalet i hela

kronor kostar kalaset.

| borjan av 2000-talet bestamde sig
Svenska Fotbollforbundet for att
klassiska Rasunda fran 1937 var
for litet, slitet och omodernt for att
kunna vara svensk fotbolls natio-
nalarena. Alternativet blev ndgot
utover det vanliga, skulle det visa
sig: en arena som kunde st vard
for allt fran simning till speedway
infor en publik p& mellan 50 000
och 67 500 3skadare

beroende pa 1/‘——

evene-

.‘i-.
]

mang. P& en uppviarmd arena med
: mojlighet att skjuta igen taket finns
. egentligen inga begrénsningar for
: vad som kan arrangeras.

Men siktet ar i forsta hand installt

pa de riktigt stora evenemangen,
. berattar Bjorn Nilsson, kommu-
Milardalen. Cirka tva miljarder :
. ager arenabolaget tillsammans
med Fabege, Peab, Jernhusen och
¢ Svenska Fotbollforbundet.

nikationschef hos Solna stad, som

- De stader som vill fortsatta att

vixa maste tinka ett steg ldngre

© an att bara erbjuda grundlaggande
. kommunal service, sager Bjorn

: Nilsson. Om vi ska bli attraktiva

: maste vi kunna bjuda medborgarna
© pa nagot extra.

Byggtiden ar beraknad till tre

: &r.om bygglovet blir klart under

N7\

g T —
-t
e H
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. varen, som det ar tankt, kan alltsd
© arenan invigas redan 2012. Nagra
. férseningar pa grund av kreditkri-
© sen eller Swedbanks bekymmer

© blir det inte frdga om, enligt Bjorn
© Nilsson.

Ungefar tva miljarder kronor

. kostar arenabygget, som ocksa

© har gett namn at hela den stadsdel
. som ska byggas i industriomradet
. mellan jarnvigen och Rastasjén.

. Bland annat tillkommer képcentret :
Mall of Scandinavia, som med sina
. 230 butiker blir storst i Norden.
Mellan arenan och kdpcentret byg-
. ger Home Properties Stockholms

hogsta hotell for kedjan Quality

* Hotels.

Hela stadsdelen ska rymma

2000 bostader, arbetsplatser

for 12000 manniskor samt en
underjordisk parkering
for 4 000 bilar.

)

funktionarer.

Entreé till
gallerian

T,
v/,

,F/
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. Inklusive de planerade satsning-

arna pa infrastruktur handlar det

. om investeringar pa uppemot cirka
: 17 miljarder kronor de narmaste

: 15 aren.

En vanlig dag ska ungefar 50000

manniskor vistas i omradet. En

. siffra som kan skjuta rejalt i hojden
i samband med en Champions

. League-final eller en Madonna-
konsert, berattar Mikael Albinsson,

projektchef for arenaverksamhe-

ten, som raknar med att arenan

¢ blir den framsta destinationen i

. hela regionen med tva miljoner

. besékare pa 80 stérre evenemang
© perar.

- Det racker naturligtvis inte

. med att erbjuda en modern arena.
: Det viktiga &r vad som sker inne pd
. planen. Darfor ar antalet stora att-
raktiva evenemang helt avgorande
* f6r om vi far publik och sponsorer.

A
_!

Foajéerymed|kiosker
(ochlrestauranger.

Artisternas krav
ar allt viktigare
- se nasta
uppslag.
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ORDNING OCH RED. F rﬁce Springsteen och andra
virldsstjirnor ar det al

r [ 4

o r
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ktigaste att logistiken fungerar.

BOSSEN STALLER TUFFARE KRAV

I manga ar utformades de svenska idrottsarenor-
na helt enligt elitklubbarnas och de svenska och
internationella forbundens dnskemal. Men i takt
med att nojesevenemangen blir allt viktigare for
arenornas intdkter okar ocksa arrangorernas
och produktionsbolagens inflytande.

Med Madonna, Bruce Springsteen, The Rolling
Stones och i stort sett hela den svenska artisteliten
i sitt stall viiger Live Nation Swedens rost tungt i
fragor som ror utformningen av nya arenor. Bara
under varen har nojesarrangorens vd Carl Pernow
tagit emot tre férfragningar om eventuella 6nske-
mal fran arenabyggare.

- Forst och frimst maste det finnas ett publik-
underlag. I 6vrigt dr logistiken viktigast. Arenan ska
kunna témmas och fyllas snabbt. Det maste ocksa
ga snabbt att packa upp och ihop utrustningen.
Redan niista dag ska den ju anviindas igen i en an-
nan stad.

Carl Pernow vilkomnar de senaste arens arena-
boom av flera skél. Moderna arenor dr oftast béttre &n

Det har varit
dyrt att hyra
arenor i Sve-
rige. Det tar
artisternai
beaktande
nar de plane-
rar turnéer.

HAR DU NAGON FAVORITARENA?

Nanne Gronwall,
legendarisk
schlagerartist:

- Det ar en fan-
tastisk kansla att
upptriada pa en
arena - stam-
ningen ar alltid
sa harlig! Personligen har :

jag ingen favorit,
det ger samma
effekt oavsett
om det ar en

i Stockholm eller
Swedbank Arena i
Ornskoldsvik. Jag
har dromt om att upp-

5
o
=
>
A
»
o
@
I
>
=
n
«
o
z

73

© trdda pa Wembley Arenai
London, men det skulle i

. safall ha varit pa 90-talet
© nar det var aktuellt med
spelning pa Globen :
© Nuar jag gammal och

. bekvam och véldigt ngjd
: med att turnera p& hem-
: maplan.

utlandslansering for oss.

gamla, siiger han. Dessutom innebir
storre utbud att konkurrensen okar.
- I ett internationellt perspektiv
har det varit dyrt att hyra arenor och
personal i Sverige. Sadant tar artis-
terna naturligtvis i beaktande nér
de planerar sina turnéer. Men nu
ser vi glidjande nog tecken pa att
kostnaden for att hyra arenor har
borjat minska. Kanske som en f61jd av utbyggnaden.

Carl Pernow

Logistiken &r viktig ocksa for produktionsbolaget
Blixten & Co, som bland annat hjilper SvT med att
vilja ut mojliga arenor fér Melodifestivalen. Under
2009 besokte evenemanget Malmo, Norrkoping,
Skelleftea, Goteborg, Norrkoping och Stockholm.

Helst ska spelplatserna vara nagorlunda geogra-
fiskt spridda 6ver landet, beréttar Peter Brisen-
heim, produktionsansvarig hos Blixten & Co. Ett
absolut krav &r att arenornas takkonstruktioner ska
kunna béra all den ljud- och ljusutrustning som
arets kanske storsta tv-produktion kréver. Det dr
ocksa bra om foajéerna &r vil tilltagna.

- 1 6vrigt gar det mesta att ordna med temporéra
I6sningar. Da ér det néstan viktigare att det finns
ett lokalt engagemang i kommunen att forknip-
pas med evenemanget. Men det brukar séllan vara
nagot problem. Infor varje sésong far vi en hel del
spontanansdkningar. @

@ Mer om arenaboomen i Ledaren pa sidan 9.
@ Holmenkollen i Oslo byggs om - se sidan 9.
@ Behrn tog dver Eyravallen - se sidorna 18-23.
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a0\ 9 Y Stabilt. Lonsamt.
Driftsakert. Langsiktigt.

Miljovanligt.
" oput Geoenergi

BRF Mandolinen har satsat 2,4 milj. kronor pa sin geo-
Vi utbildar energianldggning. Dritftskostnaden sjonk till halften

Fas tlg he tSb ran SChen I och aterbetalningstiden berdknas bli ca 8 ar.

Anpassa utbildningen efter dina behov. Det finns fler exempel pa vad som ar mojligt att spara

Vart utbildningssystem &r flexibelt och med en korrekt dimensionerad geoenergianlaggning.
passar bade for féretag och personer som Och da har vi inte ndmnt ndgot om driftsdkerheten.
vill utvecklas dit. Och inte heller nagot om de stora vinsterna fér miljéon
Din roll, dina grundkunskaper och ditt ndr utsldppen minskar radikalt.

mal avgor vilka moduler som ska inga i just
din utbildningsplan. Vi har aven fardiga Sé. 0oo hur mYCket Vill du Spara?
utbildningspaket.

ANMAL For narmare information kontakta din lokala Geotecentreprenor

DIG Nu! eller hor av dig fill vart branschkontor.

TEKNIK | JURIDIK | EKONOMI | BETEENDE | OMVARLD GE T EC
F6r anmélan och mer information N
www.newton.se www t
utbildning@newton.se eWton u geo ec ] Se

Telefon 08-410 456 00 BYGGER PA DIN KUNSKAP

WALLSORRER TILL Y
MRV GGAREINANERINARID]

e Kvalitet e Hantverkskunnande
e Ansvar e Pilitlighet
e Mangfald e Garantier

Obligatorisk ansvars- och rattsskyddsforsakring.

Var organisation representerar 750 méaleriforetag.
Vi finns dver hela landet.

Kontakta oss for mer information

M SVERIGES .
35, Si MALERIFORETAGARES‘ ‘e
45 ° 54 " SAMORGANISATION s ®

www.sms-service. se

) o

Trappentré pd Kommendorsgatan i Stockholm
dar marmoreringar utférdes. Telefon: 08-744 63 70
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Tips & rad Avfall

Soprum - en
servicefraga

Alle fler fastighetsigare ordnar utrym-
men for sortering av forpackningar.
Det ir en service for de boende, men
nagra lagkrav finns inte.

TEXTER HENRIK LUNDSTROM GRAFIK DANIEL GINEMAN

vfallshanteringen har blivit en allt
viktigare fraga for fastighetségare.
En anledning ir att de kommunala
avfallstaxorna har stigit kraftigt.
Dessutom fortsdtter médngden
avfall att oka i stort (Iagkonjunk-
turen har medfort en tillféllig
minskning). Enligt den senaste
statistiken bidrar varje svensk
med 514 kilo hushallsavfall
i genomsnitt varje ar. Det
motsvarar nistan fem mil-
joner ton avfall totalt per
ar och volymen 6kar med
nagra procent om aret -
till stor del beroende pa
samhillets ekonomiska utveckling, siger
Jan Furumo, konsult i bolaget FIA med
ett forflutet bade som sophémtare och
ansvarig hos entreprendr fér himtning av
hushallsavfall.

/ Arbetsmiljo
och politiska krav

De senaste tio aren har det skett stora
fordandringar av avfallshanteringen, bade

. nir det géller insamling och behandling.

Miljokrav har bland annat inneburit att

deponering har minskat kraftigt - 2007
 hamnade endast fyra procent av hushalls-

avfallet pa soptippen. Istillet har andelen

férbrinning med energiutvinning okat.
: 2010 ska dessutom minst 35 procent av
. matavfallet behandlas biologiskt — det

séiger ett av Sveriges nationella miljomal.
Manga kommuner planerar dérfor eller

. har redan infort storskalig rétning for

. biogasproduktion eller kompostering.

. Ungefir hilften av kommunerna samlar
. idag in sorterat hushallsavfall.

Insatser for att forbéttra sophdmtarnas
arbetsmilj6 har férindrat insamlingen.

Malsittningen har varit att minimera den
 manuella hanteringen av hushallsavfallet

och istéllet lata maskiner gora jobbet. Det

. har inneburit att minga fastighetsigare

© tvingats bygga om sina avfallsutrymmen,

. bland annat har manga sopnedkast plom-
. berats. Nya tekniker som mobila sopsugar
. har introducerats och vissa kommuner

satsar pa att griva ned containerliknande
avfallsbehallare.
Insamlingen varierar 6ver landet. Hur

Peter L.undgren

Peter Lundgren,
regionchef i Lundbergs,
som infort kallsorte-
ring i 18 fastigheter i
Karlstad med totalt
omkring tusen lagen-
heter.

- Vi har byggt snygga

heten. Har finns plats
for alla fraktioner,
hushallsavfall, papper,
glas, plast etcetera.
Tidigare fick sop-
gubbarna bara ut
soporna mellan trdnga
dorrar och ofta fick
fastighetsskotaren
hjalpa till att dra ut

hyresgasterna.

Tydliga skyltar

! Vatten och brunn

. avfallet bor placeras

Avfall ar lattantandligt. Brand-
. slackare innanfor dérren ar lampligt,

automatisk sprinkler.

. och 2 meter hég.

. Skadedjur

- Det ar en miljdinsats som efter-
fragas av hyresgésterna. Dess-
utom ar det en kostnadsfraga.
Avfallstaxan i Karlstad har okat
med 60-70 procent de senaste

Det vdlplanerade soprum

Informera hur avfallet ska lamnas, anvand garna sym-
boler och bilder. Informera ocksa om vart man vander sig

vid problem eller fara, med exempelvis telefonnummer.

Golvbrunn och tillgéng till vatten underlattar JPtioal

stadning [viktigt for att minska lukt och i
. gbra hamtningen sa enkel och Jitas
: snabb som majligt). -

Restavfall
Karlet for det vanligaste

narmast ingangen.

Brandskydd

liksom brandlarm och eventuellt

Dorrar
¢ Dorroppningen bor vara minst 1 meter bred

« Oppningen ska inte ha trosklar.
 Dérren bor vara lasbar, men kunna 6ppnas inifran.

Ett utrymme ar skadedjurssakert

om dppningar som inte gar att stinga ar

maximalt 5 millimeter. Ventilations-

oppningar kan forses med metallnat
: och ddrren med slaplist.

hushallsavfallet hanteras i respektive
kommun styrs av den lokala renhallnings-

ordningen - avfallsplan och avfallsfore-

skrifter. Om du planerar att féréindra av-
fallsinsamlingen i fastigheten - hor efter
med de ansvariga hos kommunen.

- Sérskilt viktigt 4r det om man har
fastigheter pa flera hall i landet. Det kan

. vara helt olika insamlingssystem i olika
: kommuner, siger Jan Furumo.

Det &r heller inte l&ngt att g3 for

- Ja. Hamtning av de olika
fraktionerna kostar ocksa, men
den &r relativt ldg sa samman-
taget blir driftkostnaden betydligt
mindre an om vi inte infort
kallsortering. Dessutom lagger
fastighetsskotarna mindre tid pa

fem-sex aren. Med killsortering

sophantering numera. Det sparar

kallsorteringshus. | na-

gon fastighet i centralt lage som
hade ont om tillganglig mark har
vi istallet kallsorteringen i fastig-

46

sickarna fran killa-
ren. Nu ar utrymmena forsedda
med breda dorrar och det ar
Latt for sopgubbarna att hamta.

minskar miangden hushallsavfall
drastiskt, och om vi inte hade
brutit den trenden hade vi tvingats
betala &nnu mer for vara sopor.

ocksa pengar. Investeringen gick

pa ett par miljoner kronor, och en
del har vi fatt ekonomiskt stdd for
av lansstyrelsen.
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met

Komposterbart

Placera karl for biologiskt avfall
langre in i rummet an restavfall
(for att undvika att stressade/
slarviga hyresgéaster slanger fel).

Forsta forband

P

min 6 cm

min1,5m

Tydliga avstand

Ljusa utrymmen

Ljust gor det trivsammare och mer

o lattstadat. Fonster, belysning med
*s._ rorelsedetektor, och ljust malat.

Ventilation

or inte vara hogre an
meter for att nds fran rullstol. _

o Skyltar ska vara latta att lasa
for personer med samre syn eller
kognitiva funktionsnedsattningar.

Mittgdngen bér vara minst 1,5
meter och det bora vara minst

For att undvika lukt bor
s, flodet av franluft vara
! minst 5 liter per sekund
och kvadratmeter golv-
yta. Lampligt minimi-
avstand fran avfalls-
utrymme till exempelvis
balkonger och frisk-
luftsintag ar 8 meter.

Vigg

« Slita taliga ytor, till
exempel kakel, under-
lattar stadning.

e En list langs vaggen
pé cirka 1 meters hojd
skyddar vid tomning
och omflyttning av
karl, till exempel av
de roda ladorna for
batterier.

Lag temperatur

risk for dalig lukt och
flugor. Avfallsutrymmen
bor darfor inte placeras
i soderlage.

6 centimeter mellan varje karl.

/Fastighetsigarens ansvar

Ansvaret f6r avfallshanteringen delas
mellan olika aktorer. Kommunerna har
ansvar for insamling och behandling av
hushallsavfall. Producenterna ansvarar
fér insamlingen av det avfall som omfat-
tas av producentansvaret, bland annat
forpackningar, returpapper, batterier och
elektronik - for &indamalet finns omkring

: sextusen atervinningsstationer spridda

© 6ver landet. Dessutom har var och en av

. oss skyldighet att sortera ut exempelvis

. foérpackningar och returpapper och limna
. idessa atervinningsstationer.

Ditt priméra ansvar som fastighets-

© #gare dr att tillhandahalla ett utrymme

. dir boende kan ldmna sitt hushallsavfall.
: Boende ska enligt lag ocksa kunna bli av
. med sina grovsopor - manga fastighets-

steg i Ronnys sorteringstrappa

Sorteraen-
ligt lagkrav.
Snart kommer
alla landets kommuner att
samla in hushallsavfallien
komposterbar och en brann-
bar fraktion.

Se dver sophamtningen
regelbundet.

Sortera ut miljofarligt av-
fall som riskerar att skada :
: miljén, det vill siga batterier,
: glodlampor och elektronik.
: @ Sortera ut glasforpack-
ningar - glas bidrar inte
: till energidtervinningen.

Sortera utifran forutsitt-
ningar. Sortering av ovrigt
© avfall anpassas lokalt, utifran

: vilken typ av avfall som upp-

. stér. Ronny Bergens foreslar

. prioriteringsordningen metall,
: tidningar, plast, kartong.
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Lag temperatur minskar
. Om du som fastighetsiigare &r intresserad

. att utka sorteringsgraden, féresprakar

. Ronny Bergens en gradvis forandring (se

: rutan om Ronnys sorteringstrappa). I férsta
: hand ska de fraktioner sorteras ut som

. dr farliga for miljon och som riskerar att

. forsvara ovrig avfallshantering.

. fgare loser det genom att nagra ganger

. per 4r stilla fram en container. Den

. allméinna trenden i samhillet, att gi mot

. Okad killsortering, har pa senare tid 6kat

. trycket pa fastighetségare att tillhandahal-
- la egna miljostugor eller andra utrymmen
: med plats for flera avfallsfraktioner. Enligt
. siffror fran Férpacknings- och tidnings-

. insamlingen samlas i dag ungefir femton

: procent av alla férpackningar in via sa

- kallad fastighetsnira insamling.

- Miljomaéssigt ér det riktigt med 6kad

. sortering. Men i forsta hand ir killsorte-

. ring en service for hyresgésterna. Ansva-

: ret att samla in férpackningar och annat

. ligger fortfarande pa producenterna, séger
. Ronny Bergens, chef fér teknisk utveck-

. ling pa Fastighetsigarna Stockholm.

Det finns inga juridiska krav pa fastig-

. hetséigare eller bostadsrittsféreningar att

© tillhandahalla utrymmen for killsortering,
. konstaterar Ronny Bergens. Varje fastig-

. het har sina specifika férutsiittningar och

. graden av sortering dr darfor upp till varje
i fastighetsiigare att bestimma.

- Iinnerstiderna kan det vara svart

nog att skapa utrymme for hushallsavfall.
. Medan fastigheter med gardsmark har
: stérre mojlighet att ordna killsortering.

/ Gradvis dkad killsortering

- Ibland kanske fem fraktioner &r limp-

ligt, ibland kan det ricka med fyra. Det dr
. svart att ge generella rekommendationer,
. sdger Ronny Bergens.

+/ Kompostering

© Under en period var det vanligt att fastig-
. hetséigare, framférallt bostadsriittsforen-
. ingar, drog igdng komposteringsprojekt.

. Men det 4r inget som Ronny Bergens

i rekommenderar.

- Det fordrar ett stort engagemang eller

. anstillda for att halla liv i komposten. De

. flesta medlemmar som startade kompos-

. ter for nagra ar sedan har slutat i dag,

. siger Ronny Bergens, som hellre ser att

. hushallsavfallets biologiska del sorteras ut
. och samlas in i stor skala for att producera
. biogas.

+ Materialstrommar

. Fastighetsigarna driver sedan flera ar

. en kampanj pa nationell niva fér att de

. fastighetséigare som sorterar ut férpack-

: ningar, och annat avfall enligt produ-

: centansvaret, ska fa en betydligt storre

; ersittning for sina omkostnader. Orga- »
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Tips & rad Avfall

» nisationen hévdar att fastighetséigarna

samlar in avfall som producenterna enligt
. avfallsentreprendr.

lag ansvarar foér. Det medfér omkostna-
der i form av storre avfallsutrymmen och
6kade transporter. Kostnader som i dag
maste betalas av fastighetséigare och
hyresgister.

- Omkostnaderna for fast-
ighetsnira insamling uppgar
inuléget till sammanlagt en
och en halv miljard kronor.
En siffra som kommer att
stiga i takt med att nya och
renoverade fastigheter i allt
storre utstrickning kommer
att killlsortera, séiger Bengt
Wanggren, utvecklingschef
pa Fastighetsdgarna Sverige.

I véintan pa en mojlig 16sning — 2011 ska :
© isamma fraktion. Uppgiften att sortera

. laggs pa entreprendren. Naturvardsverket
. har tidigare utvirderat systemet i Eskils-

© tuna, och Stockholms stad &r mycket

. intresserad av det pdgdende projekt, siger
. Ronny Bergens.

producentansvaret utvirderas - kan en
utvig vara att sortera avfallet i sa kallade
materialstrommar. I samband med det sa
kallade Jérvalyftet, dér flera stadsdelar i
norra Stockholm rustas upp, ska bostads-
réttsféreningar och fastighetsbolag prova
det under ett ars tid. Antalet avfallsfrak-
tioner kan dirmed minska fran nio till
sex. Syftet dr att hitta en avfallshantering
som ir enkel for de boende att forsta och

som blir billigare for fastighetségaren, be- :

ringen steg-
Vis - 1a bort miljo-
farligt avfall forst.

. rittar Ronny Bergens pa Fastighetsigarna

Stockholm, som driver upphandlingen av

- Fastighetsigarna pa Jirvafiltet beta-
lar nu upp till 1 500 kronor
per ligenhet for avfalls-
hantering. Vi riknar med
att kunna komma ner
till en tredjedel av den
kostnaden.

Insamling i material-
strommar innebdr att de
boende sorterar avfallet
enbart utifran material
- till skillnad fran nu
da forpackningar maste
liggas separat. Exem-
pelvis placeras bade
konservburkar och uttjinta kastruller

Oka
sorte-

- Det hir dr ett forsok med ett helt nytt

. sitt att tinka. Samhéllets insamlingsmal
. #r detsamma. Men det blir ldttare att
. hantera fér hushallen men ocksa ur ett

samhillsperspektiv. @

Bygga och planera
[ J

Allmant om sophantering
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www.swedbankkf.se

Kommersiella fastigheter Swedbank @

Funderar du pa att kopa eller salja
kommersiella fastigheter?

Swedbank Kommersiella fastigheter erbjuder ett affarsmassigt tillvaga-
gangssatt och lotsar dig pa ett tryggt satt igenom lonsamma fastighets-
affarer. Genom vara lokala kontor har vi erfarenheter och kunskaper om
just din lokala marknad.

Valkommen till Swedbank Kommersiella fastigheter
0771-739010
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Arkivet 1930-talet

Under 2009 firar Fastighetstidningen hundraarsjubileum. Ned-
slagen i tidningsarkivet aterkommer under hela jubileumsaret.

[ Sotarfusk. Fastighetsdagarna i Stockholm skola inte inbilla sig att
de fatt sotning utford nar de val betalt sina dryga sotarrakningar. Sotar-
maéstarna aro namligen ingalunda lika angelagna om att lata utfora
sotningsarbetet som att inkassera pengar for detta andamal. (1930)
I Bra med postgiro. Anlitar fastighetsagaren postgirot slipper man
personliga besok av hyresgasterna. De kunna stundom lamna otrev-
liga spar efter sig vid ruskvader. (1930)
[ Hetsjakt. Bolsjevikpressen driver
hetskampanj mot husdgarna, somi de-
ras 6gon representera det kapitalistiska
tjuvsamhallet. | hyresgastforeningens
tidning forsummar man inte att lta fas-
tighetsdgarna schavottera for att pa sa vis varva proselyter. (1930)

M Oljudsforbud. Malmo fastighetsagare ingriper med nya bestam-
melser mot hyresgaster vilka dag och natt spela grammofon eller
ha hégtalare igdng. Vad har blivit av Birger Jarls berémda hemfrid
och hur gar det med storstadsmanniskans nerver? (1930)

W Hurra for ashest! Asbest anvands till takbeklad-
nad, vaggbekladnad och till rorledningar. Asbest
iy ha stor isoleringsférmaga och rosta icke. (1932)
ulinfiel B w Sopreform. | Stockholm noteras en reform i
fraga om soptémningen: inforande av stort-
trummor, s& kallade sopnedkast. (1932)

M Besinning! Sank icke era hyror under panikstamning! Ni forstor
darigenom blott marknaden for eder sjalv och edra kolleger. Huru
mycket ni an sanker hyrorna i edert hus blir det allmanna 6verskot-
tet pa lediga bostdder likafullt detsamma! (1933)

M Elektrisk portvakt. | vissa Stockholmshus finns ett komplement
till portvakten. Pa en porttabld, lika en hyresgéastforteckning, trycker
man in den knapp som motsvarar den sokta hyresgasten och framfor
sitt arende via hdgkanslig mikrofon. Finner besokaren nad for vanings-
innehavaren trycker denne pa en knapp och passagen ar fri. (1934)
I Slummen avskaffad. Goteborgs byggnadsnamnd meddelar att
staden i egentlig mening ej lingre har ndgra slumkvarter. (1935)

W Lysande lysknapp. Det &r forenat med svarigheter att finna strém-
brytarens placering i morka trappuppgangar. Dessutom nedsmut-
sas vaggarna nar handen trevar efter strombrytaren. Den nyligen
patentsokta trappstrombrytaren "Trappo” har en glimlampa som
genom sitt sken anger var strombrytaren finns. (1935)

W Dyra Vax;joloss. Man kan forsta vilka svarigheter som kunna méta
de fastighetsigare som stréva efter att halla sina hus fria fran bo-
stadsohyra. En dam i Vixjo svarade att hon "hellre behaller vigg-
l6ssen &n betalar tre kronor for att bli av med dem”. (1938)

i Sirénhiss. En elektriker meddelar att han gjort en uppfinning
avsedd att satta stopp for oskicket att ej sanda ner hissen. Om inte
hissen omedelbart nedskickas ljuder en sirén sé det hors i hela
huset, vérst pa den vaning dar den slarvige sjilv bor. (1939)

o
Fler godbitar ur arkivet finns pa ar
www.fastighetstidningen.se. Dar
kan du ocksa se en jubileumsfilm. A
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Det borjar bli dags
att flytta ut pa bal-
kongen - det skona

LACKRA BLOMFARGER

[ Latt och luftig och gjord for att kunna anvan-
.~ das b&de ute och inne. Stolen Tivoli finns nu
— Tk

grona rummet i sammanlagt tio olika kuldrer. Ursprungligen
mellan ute OCh ritades den redan 1955 av danske arkitekten
\ . Verner Panton till en restaurang pa Tivoli i
i mne. = Kopenhamn. Materialet i stommen &r rost- w

fritt och slipat stal, medan sits och rygg ar gjorda av flitat poly-
uretansnore med nylonkarna. Fran DJOB Montana. djob.dk " oo

otadig arbetsplats ute

M Med knabrickan Lap Tray sitter du bekvamt och jobbar aven utomhus med
den barbara datorn i knat. Brickan av plast har gummerad yta som
. gor att datorn star stadigt. Kudden med avtagbart
overdrag av sandfargad bomull formas latt mot
underlaget och gér att du slipper varmen fran
datorn mot benen. Finns i olika farg-
kombinationer i storleken 46 x38x 6,5
centimeter. www.bosign.se

OKROSSBAR

Narodlat

B Nirmare dn pa balkongen kan man
knappast odla. Om &n aldrig sa liten yta
har du plats for bade ortkryddor och var-
ens forsta lokvaxter. Den smarta krukan
placeras grensle dver balkongracket och for-
ankras med ett starkt plastband. Finns i olika
farger hos Adesso. www.adessostockholm.se
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eNyckeln
-verktyget fér energideklarationer
och statistikrapportering

eNyckeln dr verktyget som
hjdlper dig som fastighetségare
eller forvaltare att spara energi,
tid och pengar.

Pé en och samma gang kan du:

 Lamna uppgifter till den
officiella energistatistiken.

* Gora delar av energi-
deklarationen. Om du redan har
gjort en energideklaration kan du
ateranvénda uppgifter till Energi-
myndighetens statistikundersok-
ningar.

* Enkelt jamfora dina byggnaders
energianvindning med andra
liknande byggnader och se var du
kan spara energi.

Las mer pa www.enyckeln.se

For mer information, vilkommen att kontakta:

Zinaida Kadic, projektledare eNyckeln
tfn: 016 — 544 22 89
e-post: zinaida.kadic@energimyndigheten.se

@Energimyndighefen
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Produkter
Inga platskador | garaget

M Manga drar sig for att parkera
i parkeringshus eller i bostads-
husets garage for att slippa
skrapskador pa bilen mot pelare
och horn. Det svenskpaten-
terade skrapskyddet Garage-
Guard fasts pa utsatta stallen

i garaget och avger starka

ljus- och ljudsignaler om bilen
kommer i minsta beréring av
skyddet. GarageGuard finns i standardutférande for vagg, pelare
eller som hornskydd. Det kan ocksa specialtillverkas efter behov.
Sodermalmspolisen och Statioils hyrbilar i Stockholm och CarPark
i Sodertalje ar verksamheter som har installerat skrapskyddet

i sina parkeringsutrymmen. www.olmab.se

-_n.——r—'—

Branslesnalare motorsagar

M Jonsered lanserar en ny gene-
ration motorsagar for kravande
hobbybruk.
Sagarna ar
utrustade med
motortekniken Clean
Power 60, dar utsldppen
fran motorn &r sextio procent
lagre och branslefarbrukningen
tjugo procent lagre jamfért med
konventionella tvitaktsmoto-
rer. Andra egenskaper ar hogre
vridmoment, kombinerat chake- och stopp-
reglage och smidigare tanklockskonstruktion. Funktionen Spin
Start minskar dragmotstandet i startsnoret. Kedjan spanns med ett
vred, inga verktyg behévs. Motorsagarna &r kraftfulla nog att falla
mindre trad. www.jonsered.se

Enkelt fa manstrad betong

B Med metoden Grafisk betong kan nu stodmurar, terrasseringar,
bullerskarmar och insynsskydd i betong enkelt ges konstnarliga
reliefmonster som utsmyckning. Betongen far sitt ménster genom
ett moment i gjutningen dar ett digitaltryckt papper ldggs in.
Reliefen blir ndgon millimeter djupt men ger motivet hog kontrast.
Genom att variera betongfarg och betongkornstorlek kan den op-
tiska effekten ytterligare hojas. Nordform salufér de tva standard-
maonstren Stripes och Grass for sina betongvaror. Leverantdren av
digitalpappret har tagit fram fler monster, och det gar dven fa unika
ménster fran egna pixlade bilder.

www.nordform.se och www.graficconcrete.com
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Bostadsratt

Maria

Livijn

KRONIKOR

PP Fastighetsagarna Stockholm och Sabo ska
utvardera hur relining fungerar jamfort med
stambyte. Det ska bli spannande att folja. pp

ir jag borjade pa Fastighetsidgarna mérkte jag
nér mina kollegor och jag var ute pa lunch att de
tittade hit och dit med ansiktet uppat himlen.
Berodde det pa mig eller var de méjligen stres-
sade? Nej, inte alls. Det visade sig att de tittade
med stort intresse pa husen som vi passerade.
“Det dr en arbetsskada.
Du kommer sjilv att drab-
bas av det”, fick jag forkla- iy
rat for mig. a a
Visst, jag har alltid fascinerats av
gamla och vackra byggnader - men
aldrig kunde jag tro att jag sjélv en
dag skulle drabbas av detta brinnande
intresse for hus. Nu gar jag omkring,
med litt nackspérr, och tittar nyfiket
pa alla byggnader: hur taken ir kon-
struerade, skicket pa fasaden och pa
olika renoveringar och projekt som &r

pa gang.

Ett av de storsta projekt som en styrelse
i en bostadsrittsférening gar igenom
ir sannolikt ett stambyte. Det dr litt
att forsta att stambyte dr en fraga som
styrelsen giirna skjuter pa framtiden.
Det kan vara en riktig prévning bade
for styrelsen och de boende i férening-
en. For styrelsen innebér ett stambyte
att man maste ligga ned extra mycket
tid och arbete. Det krivs noga férbered-
elser och kontakter med bade entre-
prendrer och boende langt innan hant-
verkarna dr pa plats i huset. Dessutom
kostar ett stambyte mycket pengar.
Det kan handla om en investering pa
miljontals kronor.

Ett stambyte dr dessutom rétt
besvirligt for alla som bor i huset.

Du tvingas leva mitt i en byggarbetsplats. Det dr stundtals
dammigt och smutsigt och hantverkare som kommer och gar
ildgenheten. Det 4r manga ganger en riktning utmaning att
leva utan ett fungerande badrum eller k6k och dessutom dela
tillfalliga duschar och toaletter med dina grannar.

Men att underhalla stammarna &r nagot som tids nog
maste goras. Och ett vil projektlett stambyte behover inte
betyda massor med problem for styrelsen. Nér stambytet vél
ar genomfort kan man glddjas at att virdet pa fastigheten
okar, risken for skador minskar och att de boende fatt nya och
frischa badrum.

— sta
elerre

Ymll"

Men jag hor dessvirre ofta styrelseledamoter som sédger

. att ”stambyte gor man bara en gang i sitt liv’. Den kan vara en
. forklaring till det stora intresse for relining som finns bland

. just bostadsriittsféreningar. Vad jag férstar innebir metoden i
. korthet att man rengdr de befintliga stammarna och dérefter

; beligger dem med plast pa insidan. Roren far alltsa ett nytt

foder, eller ”lining” pa engelska. Re-
lining innebér alltsa en renovering av
stammarna, till skillnad mot ett regel-
ritt stambyte dér rérstammen byts ut.
Relining kostar mindre, tar ett par
dagar per lagenhet att genomféra och
vardagen paverkas i mindre omfatt-
ning for de boende i féreningen - jim-
fort med ett stambyte. Spontant later
det hur bra som helst. Men hur bra ir
metoden egentligen? Det &r faktiskt
ingen som riktigt vet i dag. Det pagar
en omfattande debatt om relining.
Asikterna om metoden och dess even-
tuella fér- och nackdelar gar isér bland
experter inom branschen. Darfor har
Fastighetsiigarna Stockholm tillsam-
mans med bland annat Sabo pabérjat
ett viktigt och omfattande projekt dir

relining ska utvdrderas under ett par
ars tid. Det ska bli mycket spdnnande
att folja.

Att ett hus kraver underhall dr inte
direkt nagon nyhet. Men visste du om
att vattenskador faktiskt dr den vanli-
gaste skadan i en bostadsrittférening?
Att drabbas av en vattenskada kan
vara kostsamt och nog sa knepigt for
styrelsen att hantera - och inte minst
besvirligt for de boende som drab-
bas. Dessutom kan innemiljon i huset
paverkas och att huset ar friskt och

INOILYYLSNTTI

ONVIN A1083A

. vilmaende &r viktigt for var hélsa. Fastighetséigarna Stock-

. holm har nyligen lanserat en handbok om god innemiljé som

. enkelt kan bestillas pa var webbshop: stofast.webshop.strd.se.

: Den innehéller mycket virdefull information - inte minst for

© styrelsen i en bostadsrittsforening. Ett litet listips till dig som,
precis som jag, ir en tvittikta ”husnérd”. @

Y s &

Maria Livijn ar naringspolitiskt ansvarig for brf, Fastighetsagarna
: Stockholm. Du ndr henne pa maria.livijn@stofast.se
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Fastighetsbolag képes.
Vi koper & vidareutvecklar.
Goda referenser. Solid
finansiering. Aven andra
verksamheter av intresse,

ev, obestand.

Tel, 08 500 109 25

Ny utgava av
Arsredovisning

7 fastighets-

Nu &r den har, 2009 ars upplaga av Arsredovisning for fastighetsforetag, som ir en branschanpassad
rekommendation av drsredovisningslagen!
Skriften vinder sig i forsta hand till bostadsritesforeningar och till sma och medelstora fastighets-
foretag och tar upp vad forvaleningsberittelsen samt resultat- och balansrikningen normalt bor innehélla.
Denna trettonde upplaga innehéller de nya rekommendationer som Redovisningsradet och Bokforings-

nimnden limnat fram till december 2008.

~
Bestill den nu pa FASTIGHETSAGARNA
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Fastighetsagarnas alla hyreskontrakt finns i itkett.
Du vet vdl att med itkett far du alla hyreskontrakt fran Fastighetsdgarna Sverige direkt till din dator - fardiga
att fylla i! Du kan enkelt och smidigt skriva ut prydliga och juridiskt riktiga kontrakt sa ofta du behover.

Nyhet - direkt pa internet! Inget program behover installeras.
Nu har vi utvecklat itkett ytterligare och gjort det enklare, snabbare och sakrare for dig som anvandare. Allt du
behdver dr en dator med uppkoppling till internet. Inget krangel med installation av program. Du far ett eget
anvdandarnamn och l6senord, sedan kan du direkt anvanda itkett fran olika datorer och pa olika platser. Vill
flera personer ha tillgang till itkett gar det ocksa bra, varje anvandare far sina egna inloggningsuppgifter.

Enklare och sakrare!

Det rattvisa sk myntsystemet med betalning efter hur manga kontrakt man skriver ut, finns naturligtvis kvar
och har gjorts dnnu enklare. Aven sikerheten har blivit mycket battre! Skulle du raka ut for ett datorhaveri
eller liknande, kan vi garantera att ingen sparad data eller inkdpta mynt kommer att paverkas. Allt finns sakert
lagrat i det nya systemet.

Byt upp dig - utan kostnad.
Alla vara kunder kan uppgradera till det nya internetbaserade itkett
och flytta med sina redan inkopta mynt - sjalvklart helt utan kostnad!

Har du annu inte upptackt itkett och vill veta mer, —
sla oss en signal eller besok var webbsida www.itkett.se. I

kEtt www.itkett.se

DokumentConcept AB. Skarpdéborgshdjden 6, 185 91 Vaxholm. Tel 08-411 22 40. Fax 08-411 33 40




Stockholm i april

Per-Ake
Eriksson

Att Sabo och Hyresgastforeningen ansluter sig till
Fastighetsagarnas uppfattning om de kommunala
bolagen och hyressattningen ar positivt. Det finns dock
delar i dokumentet som behover studeras narmare.

FASTIGHETSAGARNA

Vi narmar oss malsnoret
cfter 40-arigt maratonlopp

edan decennier har privata fastighetsigares
verksamhet varit helt beroende av vilka hyror
som hyresgistforeningen, det vill siiga motparten
i férhandlingarna, och det kommunala bostads-
foretaget, det vill séiga viirsta konkurrenten, varit
overens om. Den kommunala hyresséttningen
baseras dessutom pa ett omfattande ekonomiskt
stod fran kommunen till kommunala féretag som
gor att de inte behdver ha samma kostnadstiick-
ning som privata fastighetségare. Detta &r en viktig forklaring
till de flesta problemen pa hyresmarknaden. Grunden for
dessa missférhallanden ligger i politiska ingrepp som saknar
motstycke i resten av néringslivet och i samhillet i stort och
har naturligtvis varit bland de viktigaste néringspolitiska
fragorna for Fastighetséigarna att driva.

Fastighetsigarna har fors6kt med en trepartsoverenskom-
melse om en riktig bruksvirdeshyressittning som speglar
hyresgisters allménna virderingar och om att privata fastig-
hetsiigare ska behandlas som en reell och fullvirdig f6r-
handlingspart. Ingetdera intréiffade. Vi har ocksa férsokt fa
forstaelse fran tidigare S-regeringar om vikten av att privata
fastighetsiigare maste fa rimliga villkor om de ska kunna bidra
till ett 6nskat utbud av hyresbostéder. Vi fick dock inget gehor.

Ar 2005 gick vi dirfér in med en mycket vilgrundad EU-an-
milan mot den svenska staten for att regelverket limnar ut-
rymme for ett offentligt konkurrenssnedvridande st6d i strid
med EU:s statsstodsregler. Anmilan ledde sa smaningom
fram till att Mona Sahlin tillsatte Kochs utredning och till att
Mats Odell sedermera tydliggjorde att uppdraget var att ligga
fram sadana forslag att svensk lagstiftning pa detta omrade
skulle bli férenlig med EG-ritten.

Utredningen bekriéftade att konkurrenssnedvridande stod
och de kommunala bostadsfoéretagens hyresnormerande roll

princip inte giller uthyrning av bostéder. Kochs huvudforslag
var dirfor att kommunala bostadsféretag ska drivas afférs-
miéssigt utan konkurrenssnedvridande st6d och att deras

hyresnormerande roll ska tas bort. Ingen remissinstans kunde

. sla halisak pa det gedigna utredningsarbetet, men Hyres-
. gistforeningen lade ned stora summor pa — delvis oserids -
. propaganda mot utredningens analys och forslag.

Genom sitt gemensamma dokument stiiller Sabo och Hyres-

. géstforeningen nu upp pa att kommunala bostadsféretag ska
. drivas affirsmissigt utan konkurrenssnedvridande stdd, att

. den kommunala sjilvkostnadsprincipen inte ska gilla vid

. uthyrning av bostiider samt att kommunala bostadsforetags

© hyror inte ska vara normerande, det vill séiga bestimma de
privata fastighetséigarnas hyror. Att de bada organisationerna
. ansluter sig till Fastighetsigarnas uppfattning ar naturligt-

© vis mycket positivt, inte minst for att det underlittar for

: regeringen att ligga fram en proposition som kan fa bred

. uppslutning i riksdagen. Det finns dock delar i dokumentet

. som behéver studeras nirmare. Dit hor bland forslaget att

© framforhandlade hyror ska vara normerande, éven nir de inte
© motsvarar bruksvirdeshyran. En sidan ordning &r sannolikt
inte forenlig med EG-ritten. Mats Odell har i sin kommentar
. framhallit att kommande lagforslag maste vara forenliga med
. EG-ritten. Jag tror dock att det finns stor forstaelse bade frén
: Sabo och fran Hyresgistforeningen for att sdidana hyror som

. inte motsvarar bruksvirdet inte heller ska vara normerande.

© Sa férutsittningarna for en samsyn dven i denna del far be-
démas som goda.

Aven om det dr en bit kvar innan vi kommer att se den

fardiga propositionen, sa kinns det onekligen som att vi, efter
© ett 40-arigt maratonlopp, nirmar oss malsnéret. Det kiinns

. naturligtvis vildigt bra att kunna ha medverkat till att privata
. fastighetsiigare dntligen ska fa rimliga villkor, bli behandlade

© som en reell och fullviirdig forhandlingspart och dirmed fa

© samhiillets respekt for sin viktiga verksamhet. Det ir manga
inom Fastighetséigarna som under arens lopp har arbetat kon-
o struktivt for att vi nu har kommit &nda hit. Tack, alla. <%
strider mot EG-ritten och att kommunallagens sjilvkostnads-

N
.
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Nytt forum for
grona byggnader

Fastighetsagarna Sverige har tagit initiativ till en
ny nationell organisation for miljoklassning av
byggnader: Sweden Green Building Council.

Avsikten med den nya organisationen ir att skapa
ett brett forum for arbetet med miljoklassning

av byggnader. Namnet - Sweden Green Building
Council - har ingen organisatorisk koppling

till det pagaende EU-projektet Green Building,
ddremot till virldsomspénnande World Green
Building Council (www.worldgbc.org).

- Men tanken ir att vart Green Building-projekt
ska kunna inordnas i den nya organisationen tillsam-
mans med andra miljéméarkningssystem for byggnader och foretag,
siger Sofie Roy-Norelid, projektledare pa Fastighetséigarna Sverige.

World Green Building Council har sina rotter i det amerikanska
miljoklassningssystemet LEED (The Leadership in Energy and
Environmental Design). Organisationen, som i dag arbetar for att
frimja miljoklassningssystem i stort, har lokala avdelningar runt
om ivirlden. Tanken ir att det nya svenska forumet ska ansluta sig
till denna organisationsstruktur och dess riktlinjer.

Fastighetséigarna har bjudit in tio vd:ar eller vice vd:ar samt
en representant med titel milj6-, energi-, eller utvecklingschef i
tongivande foretag fran olika delar av bygg- och fastighetssektorn
samt myndigheter. Dessa har ombetts 6verviga att vara med som
grundare av Sweden Green Building Council. Just nu pagar arbete
i olika arbetsgrupper for att analysera hur det ska g till. <%

i'l
Sofle Roy-Norelld

och dela ut utmarkelser.
Forumet kommer att vara
oppet for alla foretag och orga-
nisationer inom bygg- och fast-
ighetssektorn. Sweden Green
Building Council beraknas ha

Sweden Green Building
Council ar tankt att:

@ erbjuda olika markningssys-
tem for byggnader och foretag
anpassade till olika behov

® genomfdra person- och

byggnadscertifieringar minst 500 medlemmar 2015.

@ ordna utbildningar i miljorik-

tigt byggande Den som vill veta mer kan

@ géra uppféljningar och : kontz_akta Fastlgh_etsagarna

e Iemar . Sveriges utvecklingschef Bengt

Wanggren, bengt.wanggren
. (dfastighetsagarna.se.
Fastighetstidningen ater-
kommer med mer information
om det nya forumet. *&*

@ ha en teknisk avdelning for
utveckling av varderingsverk-
tygen

@ publicera arliga rapporter

Arsredovisning
i 2009 ars upplaga

Arsredovisning i fastighetsfore-
tag, rekommendationen fran
Fastighetsigarna Sverige AB,
finns nu i 2009 ars upplaga -
den 13:e i ordningen. Innehallet
ir reviderat i december 2008.
Arsredovisning i fastighetsfo-
retag kan kopas i tryckt form via
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¢ www.byggtjanst.se eller laddas

ned pa www.fastighetsagarna.
se. Klicka pa Medlemsformaner,
dérefter pa Kunskapsbanken.
Medlemsinloggning krévs.

Har du glomt dina inlogg-
ningsuppgifter, kontakta din
férening. %

Natinfo

FASTIGHETSAGARNA

Konferens for stirkt Norr

Fastighetsdgarna Norr arrang-
erar i host en konferens for att
oka regionforeningens styrka.

”Syftet dr att skapa gemensam
inriktning och bygga nétverk

inom var férening”, skriver for-
eningens vd Ola Arwidsson
i nyhetsbrevet Fastighetsdgaren.
Konferensen halls i ett lige
da en stérre grupp Norr-med-
lemmar i Norrbottens ldn sokt
medlemskap i Fastighetsigarna
Norrbygden, efter missnoje
med hur Fastighetségarna Norr
fungerar och foretrider deras
intressen (se Fastighetstidning-

. ennummer
: 11/08, sidorna
©32-33).

. tenbaserade
mellan orter, region och forbund
- (Skelleftes)

. har redan tidi-
. gare haft med-
: lemmar norr om linsgrinsen,

. bland annat i Arvidsjaur och

. Pitea. Det nu utokade ”"dubbel-

. kommandot” i Norrbotten inne-
. bdr, att savil Fastighetségarna

© Norr som Norrbygden numera

. ordnar medlemsaktiviteter runt
: omildnet. *

Visterbot-

Norrbygden

Ola Arwidsson

Overens om energifragornas betydelse. Fran vinster jordbruksminister
Eskil Erlandsson, Fastighetsdgarna Syds vd Stefan Lindvall och Jens
Berglund, regionchef i Kronoberg.

Ministerbesok i Syd

Jordbruksminister Eskil Er-
landsson (C) besokte nyligen
Fastighetsdgarna Syd i Ljungby.
Amnet fér motet var alternativa
energikillors betydelse for den
globala miljon.

Alternativa energikillor - som

vindkraft - intresserar allt fler,
dven fastighetsigare. Pa plats i
Ljungby fanns 30-talet medlem-
mar, Fastighetséigarna Syds vd

Stefan Lindvall och féreningens

. regionchef i Kronoberg, Jens
© Berglund.

Energidiskussionen vid méotet

fordes delvis mot bakgrund av

att Sverige tar 6ver ordférande-
skapetiEU den 1juliiar. Jord-
bruksministerns budskap var
att Sverige ska ligga i framkant

med att utveckla och anvinda
. fornybara energikillor, och i det

sammanhanget har fastighets-
sektorn en central roll. *%
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‘Triffar i Mellansverige

Fastighetstraffen, Fastighets-

personalkonferens for sma och

stora fastighetsforetag, arrang-

eras i ar enligt foljande:

e Tillberg, Akerblads hotell och

konferens, 10-11 september

e Firna herrgard och spa,

Kolsva, 17-18 september

e Firna herrgard och spa,

Kolsva, 24-25 september.
Foreldsare &r bland andra

Henrik Mattsson, uppskattad

talare inom kommunikation och

konflikthantering, Ola Strém,

© kommunikationschef, andra
dgarna Mellansveriges tvadagars

specialister inom fastighetséiga-
reféreningen samt representan-

. ter for polismyndigheten.

Fastighetstriffens syfte 4r att

© erbjuda ett hogkvalitativt och
. kostnadseffektivt konferens-
: program pd ett aktuellt tema.

Samtidigt ges deltagarna tillfille
att tréffa branschkolleger och
foretradare for Fastighets-
dgarna.

Programinformation, prisupp-

. gifter och anmilan kan laddas
. ned pa www.fastighetsagarna.se,
Fastighetséigarna Mellansveriges :

vilj region Mellansverige. “

Pr1sutdelnmg pa kongress

Arets Fastighetsdgare-priset
for 2009 kommer i ar att delas ut
i samband med Fastighetsdgarna

Sveriges kongress i Stockholm den

7 oktober, inte som under senare
ar vid Nojd Kund Index-dagen.
Foridndringen bottnar i att
Fastighetsigarna Sverige och
CFI Group i ar vill hitta nya
former for presentationen av
NKI-métningen.

- Kongressen, med fastig-
hetsagare fran hela landet i
salen, kommer att bli en hogst
virdig inramning till prisutdel-
ningen, siger Fastighetstidning-
ens chefredaktor Per-Yngve
Bengtsson.

Nominera din kandidat till
arets pris, det tolfte i ord-
ningen, pa www.fastighetstid-
ningen.se. *&*

Lar mer om handeln

Hur ska jag som fastighetsigare
mota framtidens handel och
konsumenter? Fragan besvaras
vid Fastighetséigarna Mellansve-
riges seminarium i Orebro den
12 maj. Seminariet dr kostnads-

fritt och tipsar om hur bade
fastighetsdgare och handlare blir
vinnare. Anmélan till Andreas
Sjoberg, andreas.sjoberg@mel-
lan.fastighetsagarna.se senast
den 4 maj.

a Kurser

Det &r hog tid
att planera vilka
kurser du och
dina medarbetare
ska ga i host!

- Flera ganger

har jag f&tt héra .
att Fastighets- gab:r_a
agarna Utbildning  #8_
har landets basta olmgren

hyresrattsliga

utbildningar. Sa det finns all
anledning att satsa pa en kurs
hos oss, sager Sabina Ovallius
Holmgren, nationell utbild-
ningskoordinator pa Fastighets-
dgarna.

Till hosten finns fortfarande
chansen att ga till exempel
kursen Lokalhyresavtal med
blockhyra. For den som arbetar

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 4 APRIL 2009

. med kommersiella fastigheter
finns kurser i Lokalhyresavtal
: med blockhyra, Hyresratt for-
: djupning lokaler och Att skriva
: kommersiella hyresavtal.

Hela det uppdaterade kurs-

© programmet finns pa www.

. fastighetsagarna.se. Har nedan
. finns en férteckning éver nagra
- avde ndrmaste kurstillfillena.

: @4 maj: Forvaltarkurs, Malmao

. @5 maj: Ombyggnad, repara-

© tion och forbéttring i fastighet,

. Goteborg

. @ 6 maj: Forvaltarkurs, Malmo

. @6 maj: Lokalhyresavtal med

© blockhyra, Bors

@ 6 maj: Utveckla dina fastig-

. heter genom stadskarneutveck-
. ling, Jonkdping

FASTIGHETSAGARNA

Fungerande samarbete
kring sociala ansvaret

et dr frimst tre fragor som jag ténkte berora i

denna Pa Géang-spalt. Forst de privata fastighets-

dgarnas bostadssociala ansvar. I Norrkoping finns

sedan nagra ar ett etablerat samarbete mellan

kommunens bostadssamordning och de privata

fastighetséigarna. Detta samarbete har formen av
en gemensam avsiktsférklaring kring hur kommunen stot-
tar bade fastighetsigare och hyresgister som har svart att
pa egen hand fa ett férstahandskontrakt.

Efter det att samarbete tidigare varit obefintligt och att
man misstrott varandra, har det de sista aren utvecklats
sa bra att i NorrkOping tar de privata hyresvirdarna emot
fler stodboenden dn det kommunala bostadsbolaget, vilket
dr unikt i hela Sverige. Samarbetet fungerar dock inte
friktionsfritt, men de problem som uppstar diskuteras vid
gemensamma moten.

Direfter over till detta med regional utveckling. I oktober
samlades representanter for Fastighetséigarna i Fjirde stor-
stadsregionen tillsammans med kommunstyrelsernas arbets-
utskott i Link6ping och Norrkdping fér en gemensam dygns-
6vning dédr man diskuterade regional utveckling och inter-
nationella erfarenheter i saidana sammanhang. Deltagarna
gjorde ocksa utblickar mot stadsutveckling. Den gemen-
samma uppfattningen var att det var mycket givande att
triffas och i lite ledigare former ventilera olika fragor inom
samhillsbyggnadsomradet. Efterat var alla eniga om en
fortsdttning som kommer att komma redan under hosten.

Slutligen nagot om Fastighetsdagen den 20 april. Forra
aret var férsta gangen som Fastighetsigarna i Fjarde
storstadsregionen anordnade en fastighetsdag. Det stora
intresse som da visades gjorde att vi inte hade svart
att fatta beslut om en fortséttning. 2008 arrangerades
Fastighetsdagen i Linkoping, I ar kommer den f6ljdriktigt
att arrangeras i Norrkoping. Temat for arets fastighetsdag
dr ”klimat och milj6”, men det gar givetvis inte att ha en
fastighetsdag utan att prata ekonomi - darfor blir det en
diskussion kring den regionala
marknaden men dven med en
internationell utblick. Bland de
namnkunniga féredragshéllarna
mirks bland andra Lena Ek, EU-
parlamentariker, Pir Holmgren,
meteorolog och Annika Winsth,
chefsekonom i Nordea. *#
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Fraga experterna

En fastighetsagare
stalls ofta infor olika
fragestallningar.

Har svarar Fastighets-
agarna Sveriges
experter pa fragor
fran lasekretsen.

Per-Ake
Eriksson

vd,
Fastighetsdagarna
Sverige

Emma
Henriksson

Utredningschef,
Fastighetsagarna
Sverige

Sofie Roy-Norelid

Projekt- och
forskningsledare,
Fastighetsagarna
Sverige

Rune Thomsson

/v Chefsjurist,
‘ Fastighetsagarna

Sverige

Ulla Werkell

Skattejurist,
| Fastighetsagarna
Sverige

B
\/., Bengt
Wanggren

¢ 4

Utvecklingschef,
Fastighetsagarna
Sverige

Kan jag dverta bostad och
lokal om jag koper huset?

FRAGA: Jag funderar
pa att kdpa en hyres-
fastighet dar det finns
bade bostider och kon-
torslokaler som ar ut-
hyrda. Jag skulle vilja fa
tillgang till en av bosti-
derna for att bo dar sjalv
och samtidigt en av kon-
torslokalerna for min
rorelse. Om jag kdper
fastigheten, kan jag da
sdga upp befintliga
hyresgaster for att rea-
lisera mina 6nskemal?

SVAR: Den som hyr en
lagenhet, vare sig det

ar fraga om en bostads-
lagenhet eller lokal,

har besittningsskydd till
lagenheten. En bostads-
hyresgist har ett direkt
besittningsskydd, vilket innebar
att hyresgésten har en principi-
ell riitt till forlingning nér hy-
resvirden sagt upp hyresavtalet.
En lokalhyresgist har ddremot
endast ett indirekt besittnings-
skydd. Det innebér att lokal-
hyresgisten alltid maste flytta
efter en uppségning, om inte

av hyresavtalet. Vagrar hyres-
virden forlangning riskerar han
dock att bli ersittningsskyldig
gentemot lokalhyresgisten.

En hyresvird som vill bryta en
bostadshyresgists besittnings-
skydd, maste till en borjan ha ett
sakligt skl for detta. Personliga
skil utgor i och for sig ett sakligt
skil, men detta ska da vigas mot
hyresgistens intresse av att fa bo
kvar i ligenheten.

Personliga skl av det slag du
angett viger allmént sett enligt
praxis inte sirskilt tungt vid in-
tresseavvigningen. Du képer ju
dessutom fastigheten i medve-
tande om att ligenheterna ar ut-
hyrda. Med st6rsta sannolikhet
skulle hyresgisten fa hyresavta-
let forlangt, om uppsigningen
provades i hyresndmnden.

Om hyresgisten erbjuds en

: godtagbar ersittningsldgenhet

. kan utgangen bli en annan. En

. hyresgést som bott linge i 14-

: genheten och funnit sig till ritta
. med den har dock i praxis fatt

. forldngning trots att en ersitt-
parterna enas om en férlingning :

ningsldgenhet erbjudits.

For att kunna séga upp en lokal-

. hyresgist utan att bli skade-
. standsskyldig maste hyresvir-
. den ocksa ha ett sakligt skil.
. Thyreslagen uttrycks detta sd

att hyresvirden ska ha befogad
anledning att fa disponera 6ver

© den uthyrda lokalen.

Exempel pa ett sadant sakligt

. skal dr att hyresviarden behéver
. lokalen for att utvidga en egen

. rorelse som hyresvérden drivit
¢ ifastigheten under en foljd av

ar. Om sa ir fallet ska detta skl

vigas mot hyresgistens behov av

att kunna fa vara kvar i lokalen.

. Om da hyresvirdens intresse vé-
. ger tyngre dn hyresgistens kan

. hyresavtalet upphéra utan att

. hyresvirden blir skadestands-

© skyldig. Vid intresseavviigningen
: viiger man bland annat in vilka

: mojligheter till alternativa lokal- :

MNIAGEHVYAMS ISSVYT *NOILVHLSNTTI

er som finns for hyresgésten och
om hyresvirden erbjudit hyres-
gisten ekonomisk gottgdrelse.
Du bedriver emellertid inte
nagon egen rorelse i den fastig-
het som du funderar pa att kopa.
I sa fall féreligger sannolikt
ingen befogad anledning f6r
uppségning utan du far i sa fall
forsoka uppna en frivillig upp-
gorelse med hyresgisten.
Sammanfattningsvis kan séigas
att sannolikheten for att du ska
kunna realisera Dina planer
efter ett kop av fastigheten inte
framstar som sirskilt stora.*

RUNE THOMSSON
rune.thomsson
(dfastighetsagarna.se

e

Skriv till: "Fraga experterna”,

Fastighetsagarna, Box 16132,
Bl 103 23 Stockholm eller e-posta
till: info(dfastighetsagarna.se.

B Mirk mejlet "Fraga experterna”.
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Medlemmen

Anne-Charlotte
Backlander

Yrke: Bolagsjurist,

AB, Stockholm

Humlegarden Fastigheter

Bor: Lidingo

Varfor ar ditt foretag medlem i Fastig-
hetsdagarna?

- For att det ar viktigt med en organisation
som kan lobba i fragor dver hela registret,
aven politiskt. For vara anstillda finns bra
utbildning i form av kurser och annan infor-
mation. Medlemskapet ger ocksa mojlighet
att mota kolleger pa alla nivaer.

Hur tycker du att Fastighetsdgarna fung-
erar som organisation?

- Vi tycker att organisationen fungerar val.

Vilken &r den viktigaste fragan just nu?

- En mycket viktig fraga ur vart perspektiv
ar att ta fram ett nytt lagforslag betraffande

som beror lokalkontrakt. | dag ar det inte
ovanligt att hyresgasten har en starkare
ekonomisk stallning an hyresvarden. Hyres-
gasten bitrades oftast av konsulter vilka ar
val insatta i hyresgastens juridiska situation
och da dven utnyttjar detta pa ett otillborligt

Jordabalkens 12:e kapitel och de paragrafer

—

FASTIGHETSAGARN

Remisser

Har redovisas aktuella remisser som Fastighetsagarna Sverige
har ombetts att svara pa. Respektive ansvarig tar garna emot
synpunkter pa de fragor remisserna beror.

SOCIALDEPARTEMENTET: Bo bra hela livet
- Betankande av utredningen Aldreboende-
delegationen. Slutdatum 20 april
(emma.henriksson(dfastighetsagarna.se).

FINANSDEPARTEMENTET: Andringar i
reglerna om beskattning av vissa penninglan
och slopande av avdragsritten fér ranta pa
sddana l&n. Slutdatum 20 april
(ulla.werkell@fastighetsagarna.se).

ENERGIMARKNADSINSPEKTIONEN:
Forslag till Energimarknadsinspektionens
foreskrifter om skyldigheten for fiarrvarme-
foretag att ldmna prisinformation till
allmanheten. Slutdatum 20 april
(sofie.roy-norelid@fastighetsagarna.se)

JUSTITIEDEPARTEMENTET:
Lantmateriets rapport "Lagfartskapningar -

ANNONSERA? RING 08-587 86 538!

Varderingar & 10fte Fastighetsigarnas varderingar ar Nara, Aktiva och

. forekomst och atgarder. Slutdatum 30 april

(rune.thomsson(@fastighetsagarna.se).

. FINANSDEPARTEMENTET: Stimpelskatt
vid forvarv av fast egendom och tomtratter

: genom vissa slag av delning. Slutdatum 8 maj
. (ulla.werkell@fastighetsagarna.se).

FINANSDEPARTEMENTET: Upprustning av

. miljonprogrammets flerbostadshus - Statlig
medverkan i finansieringen. Slutdatum 29 maj
. [perake.erikssonf@fastighetsagarna.se).

FINANSDEPARTEMENTET: Anstand med

. inbetalning av skatt i samband med uttags-
. beskattning. Slutdatum 19 juni (ulla.werkell
. [fastighetsagarna.se).

A

Besvarade remisser finns pa www.fastighets-
. agarna.se (Huvudfragor - Remissyttranden).

Fastigh

cts

TIDNINGEN

satt. Vi anser att hyresgast och hyresvard
ar likvardiga parter i dag, och da bér de
behandlas s& dven i lagtexten.

Fastighetsdgarna Sverige

VD Per-Ake Eriksson

Post Box 16132, 103 23 Stockholm
Besdk Drottninggatan 33

Tel 08 613 57 00
www.fastighetsagarna.se
info(dfastighetsagarna.se

Fastighetsdagarna Norr

VD Ola Arwidsson

Post Box 602, 851 08 Sundsvall
Besok Esplanaden 25

Tel 060 64 69 90 Fax 060 17 65 86
www.fastighetsagarna.se
info@norr.fastighetsagarna.se

Post/besok Storgatan 35,
972 32 Luled

Tel 0920 24 41 60

Fax 0920 22 55 66

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

Post/besdk Stora Torget 2,
891 33 Ornskoldsvik
Tel 0660 132 50 Fax 0660817 38

Post Box 135, 831 21 Ostersund
Besok Storgatan 44
Tel 063 57 66 90 Fax 063 10 43 50

: Fastighetsdgarna Norrbygden

* VD Monika Lundberg

. Post/besdk Sodra Jarnvagsgatan
© 49C, 931 32 Skellefted

. Tel 0910 140 50 Fax 0910 16678
. www.fastighetsagarna.se

. info@norrbygden.fastighets-
agarna.se

. Fastighetsdgarna Mellansverige
: VD Krister Nilsson

. Post/besok Kungsgatan 6-8, 3 tr,
. 63220 Eskilstuna

© Tel 016172250 Fax 016131228
© Kontorschef Lars Sanné

© www.fastighetsagarna.se

: info@mellan.fastighetsagarna.se

. Post/besdk Asgatan 41,
79171 Falun

. Tel 023 280 65 Fax 023 636 31
© kontorschef Annelie Nisser

: Post 803 20 Gavle

: Besok Norra Slottsgatan 6, 4 tr

. Tel 026 54 66 30 Fax 026 60 21 20
. kontorschef Mats Gustafsson

* Post Box 3042, 750 03 Uppsala

: Besok Vaderkvarnsgatan 30

: Tel 018128037 Fax 018 133481
* kontorschef Cecilia Hamenius

. Post/besdk Kristinagatan 14,

' 724 61 Vasteras

: Tel 021410435 Fax 021128188
: kontorschef UllaKarin Norkvist

* Post/besok Fabriksgatan 8, 5tr,

* 70210 Orebro

© Tel 019 130540 Fax019 18 7256
* kontorschef Timmy Lake

: Fastighetsdgarna Stockholm

VD Christer Jansson

* Post Box 12871, 112 98 Stockholm
. Besok Alstromergatan 14

* Tel 08617 7500 Fax 08 650 49 18
© www.fastighetsagarna.se

. infol@stofast.se

Avdelningskontor Visby
* Tel 0498 210180

\ Fastighetsigarna Ost

© VD Peter Sérman

: Post/bestk Hospitalsgatan 20,

© 602 27 Norrksping

: Tel 011186060 Fax 011125089
. www.fastighetsagarna.se

: info@ost.fastighetsagarna.se

Post/besdk Ostra Storgatan 3,
: 611 34 Nykoping
. Teloch Fax 015526 71 70

: Fastighetsdgarna Goteborg

: Férsta regionen

: VD Lennart Alexandersson

: Tel 031 7553301, 0709 55 60 01

: Massmediekontakt

. Andreas Jarud

. Tel 031755 33 43, 0709 55 60 43

. Fax 0317553339

© Post Box 53081, 400 14 Géteborg
: Besok Vasagatan 45

: Tel 0317553300 Fax 0317553339 :
: www.fastighetsagarna.se :
. info@fastighetsagarnagfr.se

© Post Box 401, 503 12 Boras
: Besok Osterldnggatan 33
 Tel 033233060 Fax 0332330 69

 Post/besik Karl XI:s vg 33,
. 302 36 Halmstad
 Tel 0351768 60 Fax 03517 68 69

Post Box 265, 551 14 Jonképing
. Besok Skolgatan 4
: Tel 036 30 49 80 Fax 036 30 49 89

. Post/bestk Fiskaregatan 44 A,
* 39231 Kalmar

' Tel 0480 44 47 40

: Fax 0480 44 47 49

* Post Box 103, 651 04 Karlstad
: Besok Drottninggatan 21
" Tel 054 137550 Fax 054 13 7559

Ansvarstagande. Varderingarna beskriver hur man som medarbetare eller fortro-
endevald ska agera och prioritera sitt arbete for att organisationen pa lang sikt ska
na sin vision och leva upp till sitt 6fte: Styrka & Stod. Se www.fastighetsagarna.se,
_/ klicka p& Om oss, darefter pa Vara varderingar.

Har hittar du oss

* Post Box 413, 581 04 Linképing
| Besok Agatan 43
 Tel 013 2486 60 Fax 013 24 86 69

* Post Box 194, 541 24 Skovde
: Besok Skolgatan 22

* Tel 0500 46 69 40

© Fax 0500 46 69 49

© Post Box 206, 451 50 Uddevalla
: Bestok Museigatan 2

Tel 0522 64 55 60 Fax 0522 64 55 69

: Fastighetsagarna Syd

© VD Stefan Lindvall

© Post/bestk Engelbrektsgatan 7,

: 21133 Malmé

: Tel 0403501 70 Fax 0403501 99
: www.fastighetsagarna.se

- info@syd.fastighetsagarna.se

Post/besdk Hamntorget 5,
i 25221 Helsingborg
: Tel 042 26 9230 Fax 042 26 92 39

: Post/besdk Ostra Vittusgatan 34,
. 37132 Karlskrona

: Tel 0455 190 70 Fax 0455 157 69

. Regionchef Tommy Svensson

: Post/bestk Linnégatan 27,

: 35106 Vaxjo

: Tel 0470 130 25 Fax 0470 144 68
: Regionchef Jens Berglund
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Dina formaner -
EEEEEEEEEEEN FASTIGHETSAGARNA

Raitt vitvaror spar pengar Ryl

Fastighetsdgarna Norr-
bygden har triffat ett nytt
formansavtal med Elbyran
AB, auktoriserad aterforsil-
jare av tviittmaskinforetaget

Moderna vitvaror drar mindre el an gamla. Det :
ar ett skal att utnyttja Fastighetsdgarnas manga s
formanserbjudanden inom vitvaruomradet. Pos

MJ01SI 0104

Samtliga fastighetséigareférening- : enings vitvaruerbjudanden pa

ar erbjuder vitvaror, i vissa fall . www.fastighetsagarna.se, klicka : - Podabs sortiment och service.
med kringservice, till formanliga @ pa Medlemsférmaner pa din : Podab har sedan 1940-talet
priser. Foreningarna samarbetar : forenings hemsida. levererat maskiner och till-
bland annat med Elektroskandia. Fastighetséigarna Stockholm behér till svenska tvittstugor.
Att regelbundet se 6ver och ¢ har just nu kampanjpriser pa De senaste aren har foretaget
kanske byta ut fastighetens vitvaror (fram till den 30 april). etablerat sig som innovator

vitvaror helt eller delvis, har inte : I féreningens priser pa hus-
bara med underhall, service, och : hallsprodukter (ej side by side)
utseende att gora — moderna vit- : ingar moms, hemkérning inom
varor dr ocksa betydligt elsndlare : Storstockholm samt hjilp med
in sina féregangare. Nya vitvaror @ att bidra in produkten och forsla

och padrivare av den tekniska
utvecklingen inom fastig-
hetstvitt. Formansavtalet
ger 14 procents rabatt pa
géllande prislista pa fastig-

spar bide pengar och bidrar till : bort emballaget. Dessutom tas hetstvitt, professionell tvitt,

en battre miljo. : den utbytta produkten tillbaka diskmaskin och tillbehor, e
Kontrollera dirfor din for- . for atervinning. %

Avtalsinfo Denharsidan, vinjetterad Dina Férmaner,  : portera om nya avtal och rabattméjligheter. Tanken &r ocksa

har fokus p& de manga formansavtal som Fastighetsdgarna  © atti gorligaste man, utifrén var vi befinner oss i almanackan,

erbjuder sina medlemmar. Syftet med informationen ar - fokusera pa ett aktuellt avtal.

att 6ka kannedomen om avtalen i stort - och peka pa den - For mer formansinformation se din férenings hemsida p&

besparingspotential de erbjuder - samt att fortlépande rap- - www.fastighetsagarna.se.

/Centrala Bygg

www. electroluxcentralabygg.com

Na&r det stélls héga krav pa lang livsldngd
och laga driftskostnader, da véljer
man ofta oss som leverantér.

Thumdomy of 4y
H Electrolux
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Vem blir
"Arets kvinnliga forebild
i fastighetsbranschen 200977

Fastighetsagarna Stockholm har instiftat ett pris i syfte att uppméarksamma
en kvinnlig forebild bland branschens féretag och organisationer. Fastighetsbranschen
ar av tradition en tamligen mansdominerad bransch. Syftet bakom att uppmark-
samma en stark, kvinnlig forebild &r att visa att det finns framgangsrika kvinnor
pa ledande positioner. Pa sikt framjar detta att fler kvinnor soker sig till
branschen samt att kvinnor i branschen kan sporras och utvecklas.

Vi vill ha nomineringar till denna utmarkelse!

Till arets kvinnliga forebild i fastighetsbranschen ska utses en kvinna som har
en stark férankring i branschen och ett genuint engagemang for fastighetsfragor,
samt varnar branschens anseende och arbetar fér dess utveckling.

Nomineringar skickas till

mia.enayatollah@stofast.se —
senast den 15 maj 2009. ~p~

FASTIGHETSAGARNA

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 4 APRIL 2009

Almega Fastighetsarbetsgivarna

Du far experthjilp av oss i allt som har med forhédllandet mellan
foretaget och medarbetarna att gora. Till exempel att skriva
anstdllningsavtal och forhandla nar du ska lagga ut uppdrag pa
entreprenad.

ALMEGA ERBJUDER DIG

e Radgivning i arbetsgivarfragor

e Experthjilp i arbetsmiljo

e Nira kontakt med véra nio regionkontor

Almega Fastighetsarbetsgivarna dr den starkaste organisa-
tionen for fastighetsforetag med sdval manga sméaforetag som
alla tongivande foretag.

@ALMEGA

EN ORGANISATION INOM SVENSKT NARINGSLIV
Sturegatan 11 Box 55545 102 04 Stockholm Tel 08-7626900 www.almega.se

61



Frﬁga Almega rastighetsarbetsgivarna

M Almega &r en organisation for
sma och stora tjansteféretag inom
en mangd branscher. Almega Fastig-
hetsarbetsgivarna erbjuder expert-
stod i rollen som arbetsgivare.

Claes Hedlund

Telefon:
040-35 25 36

Ulf 6 Andersson

Telefon:
08-762 69 65

Christer
Wejderot

% I Telefon:
) 040-35 25 37
Almegas huvudkontor:
Postadress Box 555 45
102 04 Stockholm

Besdksadress Sturegatan 11
Tel 08-762 69 00

Fax 08-762 69 48
Telefonjour 08-762 69 90
Fdrlag 026-24 90 27

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

Riskbedémning vid
drmg av verksamheten

arbetsmiljélagens tredje
kapitel paragraf 2 a anges att
arbetsgivaren systematiskt
ska planera, leda och kontrol-
lera verksamheten pa ett sétt
som leder till att arbetsmiljon
uppfyller krav i lag och fore-

skrifter som meddelats med stod

av lagen.

I foreskriften ”Systematiskt
arbetsmiljoarbete” AFS 2001:1
§ 8 som baserar sig pa ovan
niamnda lagrum anges:

Arbetsgivaren ska regelbun-
det undersoka arbetsférhallan-
dena och bedéma riskerna for
att nagon kan komma att drab-
bas av olycka eller ohilsa i arbe-
tet. Nar andringar i verksamhe-
ten planeras, ska arbetsgivaren
bedéma om dndringarna medfér
risker for ohilsa eller olycksfall
som kan behova atgirdas. Risk-
bedémningarna ska dokumente-
ras skriftligt. I riskbedémningen
ska anges vilka risker som finns
och om de #r allvarliga eller ej.

Det innebir att nagon form
av riskbeddmning maste goras
infér en planerad fordandring
av verksamheten, exempelvis i
form av neddragningar eller om-
organisationer. Utifran arbetets
art och graden av f6riandring bor
foljande beaktas:

@ Hur paverkas den personal
som &r kvar nir det giller
arbetsméngd, arbetsuppgifter-
nas innehall samt arbetstidens
forlaggning och omfattning?
e®Planera och ordna arbetet sa
att det kan utféras i en sund och
siker miljo.

@ Arbetslokal ska vara utformad
och inredd sa att den dr ldmplig
ur arbetsmiljésynpunkt.

@ Skyddsombud ska delta vid
planering av nya eller dndrade
arbetsmetoder och av arbets-
organisation.

Féljande modell kan anviindas

: vid riskbeddmningen:

1. Nuldgesbeskrivning. Doku-

mentera personalens arbetsbe-
lastning och vilka problem som
kdnnetecknar arbetsmiljon fore

. verksamhetsforandringen.

2. Beskriv forandringarna. Dis-
kutera fordndringarna 6vergri-
pande (inga detaljer om vilka
personer som kan bli féremal
fér uppségningar) med personal
och/eller skyddsombud. Doku-
mentera vilka férindringar som
ska goras eller planeras och hur
dessa paverkar arbetsméngd,
arbetets innehall samt vilka
ovriga risker som kan foranle-
das av féréndringen. I de fall

. beslutet maste foregas av MBL-

forhandlingar ska de planerade
atgirderna diskuteras.

3. Gor en riskbedéomning. Ta
sarskild hansyn till faktorer som
personalens inflytande pa sin

: egen arbetssituation, mojlighet

till variation i arbetet, social
kontakt, sammanhang mellan
arbetsuppgifter, samarbete,
indrade kompetenskrav och

. behov av introduktion till nya

uppgifter. Stim av med personal
och skyddsombud. Riskbe-
démningen ska finnas infér en
eventuell MBL-férhandling.

4. Analysera ldget. Det kan inne-

. béra att den tinkta atgérden

maste revideras eller att en plan
for att minska riskerna maste
tas fram.

Nér fordandringen av verksam-
heten &r genomford ska arbets-
givaren f6lja upp konsekvenser-
na av de genomfoérda atgirderna,
exempelvis fordndrat overtids-
uttag, 6kad sjukfranvaro eller
allmén otrivsel. Vid behov ska
en handlingsplan upprittas
for att genomfora de atgirder
som erfordras for att minimera
konsekvenserna.
CLAES HEDLUND
claes.hedlund@almega.se

<
Almega svarar

FRAGA: Hur ldnge far
en arbetstagare spara
semester? Vi borjar

fa en vildigt stor bank
med sparad semester.

SVAR: En arbetstagare

. far enligt semester-

: lagen spara semester
" ihogst fem ar, sedan
. ska den tas ut. Manga
- arbetsgivare tillater

© dock att arbetstagare
" sparar semester

: langre. Om det tidigare
© var till3tet att spara

. semester obegransat

: kan arbetsgivaren dndra :
. detta beslut och satta
en grans for hur lange
- eller hur ménga dagar

. som far sparas. Innan

: arbetsgivaren beslutar
- om andring av reglerna
hur semester ska spa-
: ras bor férhandling
enligt MBL paragraf 11
* genomféras.
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Vi hjalper dig att bekampa radon genom:

o matningar och besiktningar for att klarlagga
typ och omfattning av radon

o atgéArder mot saval bygg- som markradon

Ko fort

RadonSpecialisten

hemkomfort.se  08-604 97 00 » 0500-45 97 00
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DORRAR & PORTAR/GARAGE FASTIGHETSRATT FASTIGHETSSYSTEM

HurStaordet till ADVOKATFIRMAN
med de gamla STEINMANN

garagepo rtarna ? Fastighetsritt ENSTAR

Hyresratt, lokaler - bostader

Hur &r konditionen . . . .
- &r det dags att modernisera? Bostadsratt, Arrenderatt Intell Ige nta energi-
GaragePortExperten finns p& 27 orter runt om i landet t || n|n 2= - —~
och é?rest?')rst ipSevefige pa ngage;o:ar och(:)ort(")ppneare. U b d g I OS n I ngar fo r kl o ka
Vi sakerhetsbesiktigar ert portbestdnd och ldmnar offert Harry Steinmann Agneta Gothenby

- pé atgarder och byten - monterat och klart. . . L
= For information om narmaste Garage- Niklas leqmst Maria Llljeblad

PortExpert, se v&r hemsida eller ring Carl Westling Blanka Kruljac
0248 - 306 45, : Mats Eriksson Anders Hildebrand

fastighetsagare.

GARAGE
p T Advokatfirman Steinmann AB

o R Linnégatan 7, Box 5220, 102 45 Stockholm
ExPERTEN Tel 08-663 97 96, Fax 08-663 97 99

info@steinmann.se www.steinmann.se

08-522 356 00 info@enstar.se www.enstar.se
www.garageportexperten.se

Garage- och portspecialister
med 6ver 20 drs erfarenhet

Nya webbaserade RE/
FOYEN Fastighetssystemet

o Enkelt - en dator uppkopplad mot
Internet racker

o Frihet - du kopplar upp dig dar
just nu befinner dig
= Flexibelt - PC eller Mac :
Hyresritt, lokaler och bostider ingen roll
Entreprenad o Praktiskt - inga lokal
e uppdateringar eller bac

Miljo

Vill du veta mer - .
IT/TelekOnl www.realgood.se =

Affirsjuridik

Kontor i Hoor Kontor i Ljungby Fastichet
Tel: 0413-55 77 90 | Tel: 0372-656 95 =

Specialister pd garageportar

Vipportar, Slagportar, Portautomatik m.m.

Svenska Normstahl AB

Kungsgatan 46, 341 21 Ljungby
Tel: 0372-656 95

www.foyen.se

REALgood AB, Girdesvigen 10, 693 32 Degerfors
0586-421 07, info@realgood.se

FONSTER

4 A

KRANGLIGA REGLER

Vira juridiska experter hjilper dig med
fastighetsfragor som:

v/ Hyresritt

v/ Bostadsritt

v/ Kommersiell hyresritt

v/ Hyresforhandlingar

v/ Skatteritt

v/ Arrenderitt

PVC F 6 N ST E R v/ Ombildning till brf
- v Entreprenadritt
; 5 v PBL-juridik |
Byt till beskymmersfrihet ! v Tomtrit %
v/ Miljoritt il\'
Testade av:

EaA Sveriges -
l—glr(snllzli(:gsinstitut h STR I FA ST

BRATEX BYGGVAROR AB ..
FASTIGHETSAGARNA va‘S'IEM FOR FASTIGHETSADMINISTRATION

Tel' 0532121 20 Fax.0532 1212 Alstrémergatan 14 » Box 12871 « 112 98 Stockholm
WWW.bI'atexa b.se Telefon 08-617 75 00 » Telefonjour 020-510 511 ‘
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Fastighets

TIDNINGEN
SVENSK FASTIGHETSTIDNING

www.fastighetstidningen.se
Tel 08-610 20 30 (vx) Fax 08-508 828 01
E-post fastighetstidningen(@citat.se
Postadress Fastighetstidningen/Citat Journalistgruppen, Box 49031, 100 28 Stockholm
Besdksadress Igeldammsgatan 22 A, Stockholm

Fastighetstidningen &r sedan 1910 organ for landets privata fastighetsagare.

Utgivare &r Fastighetségarna Sverige, en del av branschorganisationen Fastighetségarna (se nedan).
Fastighetstidningens redaktionella innehall lagras/publiceras elektroniskt och publiceras pa
www.fastighetstidningen.se. Férbehall mot detta accepteras ej.

For insant obestallt material ansvaras ej.

REKORDKARRIAR FOR
GHARLOTIBSIROMBERO!

Ansvarig utgivare Hans Ohman, 08-613 57 33
hans.ohman(@fastighetsagarna.se

Chefredaktor Per-Yngve Bengtsson, 08-588 331 16, 0708-73 15 16

per-yngve.bengtsson(dcitat.se

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

Artdirector Erik Uppenberg, 08-588 331 53, 0736-82 60 53
erik.uppenberg(@citat.se
Redaktorer Ann-Marie Lundholm, 08-588 331 85, 0708-88 29 85
annmarie.lundholm(@citat.se
Kerold Klang, 08-588 330 14, 070-539 96 50
kerold.klang(@citat.se
Praktikant Yvonne Odervang, 0732-42 11 21

yvonne.odervang(dcitat.se

Redaktionsrdd Hans Ohman, 08-613 57 33
Andreas Jarud, 031-755 33 43
Goran Hockert, 0709-55 31 34
Arne Skoglund, 018-51 65 43
Anders Werner, 070-520 75 70
Per-Yngve Bengtsson, 08-588 331 16

Prenumeration Monaliza Nordin, 08-613 57 31
monaliza.nordin@fastighetsagarna.se

Bankgiro: 562-9662 Postgiro: 53 112-9
LA A A A A A 2 20 2 R A B Abonnemang heldr 11 nummer 470 kronor

(ordinarie pris) inklusive moms.
Losnummer 60 kronor inklusive moms och porto

Annonser Simon Knudsen, 08-587 86 538
simon.knudsen@newsfactory.se
Nicklas Larenholtz, 08-545 03 591
nicklas@newsfactory.se
NewsFactory AB, Gavlegatan 12 A, 113 30 Stockholm

Porto
betalt
TIDNINGEN

Tidningsproduktion Citat Journalistgruppen AB

Fastighets
Fastighetsdgarna
Svarspost

Kundnummer 110 599 100
110 09 Stockholm

Repro Jesper Alm & Pelle Cederléf, Citat Marcom
Tryck Sormlands Grafiska AB, Katrineholm 2009

<= TIDSKRIFT R
Miljomarkt trycksak (Svanen), Medlem av Sveriges Tidskrifter
TS-kontrollerad upplaga 2008: 20 000
ISSN 0348-5552

ar. 470 kr inkl
nordinf@fastig-

moms (studerande 50 procent rabatt)

Jag bestaller foljande

Foretag
Namn
Adress

FASTIGHETSAGARMA

Fastighetsagarnas framsta uppgifter ar att utveckla kompetensen inom
fastighetssektorn och att foretrada fastighetsagarnas intressen gentemot omvarlden.
Néra 20 000 fastighetsagare, saval enskilda naringsidkare som bolag med tillsammans
43 000 fastigheter, ar medlemmar i de sju regionala fastighetsdgareféreningar som ar anslutna
till Fastighetsagarna. Organisationen tillhor grundarna av och ar medlem i European Property
Federation, EPF, med séte i Bryssel. Mer information om Fastighetsigarna finns pa
www.fastighetsagarna.se. Lis mer om EPF pa www.epf-fepi.com.

Jag vill prenumerera hel

nummer a 60 kr:

? Mejla
hetsagarna.se eller ga in pa www.fastighetstidningen.se

Postadress:
Vill du inte klippa i
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KRANGLIGA REGLER

Vi hjilper inte dig att kringga lagar och regelverk. Men vi kan tolka dem at er
och se till du inte rakar illa ut i onddan.

Juridisk radgivning ir bara ett av skilen att vara medlem i Fastighetsigarna
Stockholm. Hjilp med anbudsforfragningar vid renoveringar och regelbunden
overvakning av virme och ventilation 4r andra. Manga av vara erbjudanden
ingar i medlemskapet och alla har en sak gemensamt: De sparar tid och for-
enklar arbetet for dig — vare sig du forvaltar en privat fastighet eller jobbar for
en bostadsrittsforening.

T~

FASTIGHETSAGARNA

Alstrdmergatan 14 « Box 12871 « 112 98 Stockholm
Telefon 08-617 75 00 « Telefonjour 020-510 511



Kalendariet

fastighetstidningen(dcitat.se

. Solenergi
. tilldmpningar i bebyggelsen

. Stockholm 23 april

Kurs om solenergins anvandnings-

* omraden och nar den &r det ekono-
miska och miljomassigt basta alter-
¢ nativet. For forvaltare, projektorer,

Design Passion
Stockholm 18 april-31 maj
Sveriges samlade arkitekter och

Plats: Marmorhallarna pé Birger
Jarlsgatan 18 nara Stureplan.
Info: www.designpassions.se

Sverre Fehn - Intuition -
reflektion - konstruktion
Stockholm, pagar till 3 maj
Specialutstallning och foreldsning
pa Arkitekturmuseet om Norges
mest betydande arkitekt.

Info: www.arkitekturmuseet.se

Tillganglighet
Stockholm 20-21 april

Ger kunskap om den fysiska miljons :
© Info: www.kpmg.se/seminarium

utformning for personer med funk-
tionsnedsattningar. De nya kraven
for tillganglighet presenteras och
exempel pa l6sningar visas.
Arrangor: BFAB, www.bfab.se

Kvalificerad fastighets-
forvaltning - diplomkurs
Stockholm

20 april-11 november

Fem delkurser ger kunskap om
fastighetsforvaltningens viktigaste
fragor. Forelasare fran naringslivet.
Bra tillfalle for natverkande inom
branschen.

Arrangor: BFAB, www.bfab.se

Hallbart byggande

Linkdping, 21-22 april
Kostnadsfri Bygga bo-utbildning
med fokus pa halsosam inomhus-
miljo, effektiv energianvandning
och resurshallning. Malgrupp:
byggherrar, projektorer, arkitekter,
planerare, projektledare.
Arrangor: Boverket,
www.byggabodialogen.se

Leva & Fungera

Goteborg 21-23 april

Fack-och publikmassa pa Svenska
Massan i Goteborg om hjdlpmedel
och tjanster for manniskor med
funktionshinder.

Info: www.levafungera.se

Sustainability Day

Stockholm 23 april

Sveriges storsta konferens om
hallbar utveckling. Visioner om och
l6sningar for hur lonsamma och

66

. hallbara afférer bedrivs i dag och r
¢ 2020. For miljochefer och ansvariga
: for affarsutveckling inom privata
naringslivet och offentliga sektorn.
: Info: www.miljoaktuellt.idg.se

- praktiska

* entreprendrer och installatorer.
Arrangor: BFAB, www.bfab.se

designers visar hur vi kan bygga och : Energiexpert - utbildning infér

inreda for ett rikare och vackrare liv.
: 21-23 april och 5-6 maj

. Kurs for energiexperter som vill
klara certifieringsprovet. Certifie-

. ring for normal eller kvalificerad

: behdrighet. Provet och certifiering-
en ligger utanfor kurserna.

. Arrangor: BFAB, www.bfab.se

certifiering, Stockholm

. Fastighetstransaktioner i en ny
. marknad, Stockholm 24 april

. Lunchseminarium med advokat-
expertis om vilka regler som galler
© vid transaktioner med en parti
finansiell stress och de avdrag som

far goras vid forlustférsaljning.

. Hallbart byggande

. Stockholm 28-29 april

: Kostnadsfri Bygga bo-utbildning

: med fokus pa halsosam inomhus-

: miljo, effektiv energianvandning och
. resurshallning. Malgrupp: driftstek-
niker; ingenjdrer och forvaltare.

© Arrangér: Boverket,

© www.byggabodialogen.se

. Praktisk energieffektivisering
. ifastigheter, Stockholm

: 28-29 april

. Kunskap om bland annat klimat-
system, energibalans i bostadshus
. och lokalbyggnader, effektivise-

* ringsatgarder samt kalkylering av
byggnaders livscykelkostnader.

: Arrangor: www.bfab.se

. Avtal for fastighetsforvaltning,
. grundkurs

: Stockholm 28-29 april

Kurs som ger grunderna for upp-

: handling och uppfdljning av forvalt-
. ningsentreprenader med stod av Aff.
¢ Arrangor: www.bfab.se

: Hallbart byggande

. Karlshamn 5-6 maj,

. Stockholm 26-27 maj

. Kostnadsfri Bygga bo-utbildning

: med fokus pa halsosam inomhus-
© miljo, effektiv energianvandning

. och resurshallning. Malgrupp:
byggherrar, projektorer, arkitekter,
. planerare, projektledare.

© Arrangér: Boverket, www.byggabo-
: dialogen.se

I nasta nummer - ute den 15 mg;

Ortsutveckll
en fraga om
overlevnad I
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SNIBE

Annu hogre effekt
22 — 540 kW.

NIBE F1330 ar en flexibel fastighetsvarme-
pump lamplig for flerbostadshus, industri-
fastigheter och liknande.

NIBE F1330 kan kopplas samman i olika
systemlosningar upp till 540 kW och anvénda
berg, mark, sj6 eller grundvatten som varme-
kalla. Systemet kan dockas till andra system
och dven kompletteras och anpassas bade for
pooluppvarmning, kyla och luftkonditionering.

Varmepumpen kan samtidigt leverera bade
varme och varmvatten och anpassar sig auto-
matiskt efter aktuellt behov.

Tack vare exakt effektreglering, langre drifts-
intervaller, 6kad driftsakerhet och minskat
slitage blir varmeekonomin optimal i varje
belastningssituation.

NIBE F1330 ar enkel att skdta och kan med
tillbehoret RCU styras och Overvakas via
internet och SMS.

Las mer om vara l6sningar for fastigheter
pa www.nibe.se

e Mindre an 3 kg kéldmedium per kyldel/
aggregat.

e Tva scrollkompressorer levererar upp till
65°C till varmesystemet.

e Producerar vdrme och varmvatten samtidigt.
e Flera storlekar 22, 30, 40, 60 k\W.

NIBE AB Villavarme

Box 14, 285 21 Markaryd
Tel 0433 - 73 000
www.nibe.se



Posttidning B

Adressandring

« for medlem meddelas till resp. fastighetsagareférening;
« for direktprenumerant: [dmna skriftligt meddelande
till Fastighetsagarna, Fastighetstidningen Prenu-
meration, Box 16132, 103 23 Stockholm.

GLlom ej ange abonnemangsnumret

CCJ

Har ar Sveriges
hetaste varmepumpar

IVT presenterar ett nytt produktprogram bergvarmepumpar for storre fastigheter.

+ Kan producera hela 70 °C varmt vatten + Naturkyla fran borrhalet ger billig luftkonditionering

U R e LD + Digital systemhandbok gor det

+ Ny styr & regler for enkel installation enkelt att dimensionera ratt

D G SIS FrR IS + IVT Connect for samkorning, overvakning och

+ Allt mellan 22 och 800 kW loggning av upp till 12 varmepumpar - dven via web

Valj IVT Greenline G+22, G+27, F+36 eller F+F43 fran Europas ledande varmepumptillverkare.

- Specialister pa fastighetsvidrme - E l Vl

SVEF VARMEPUMPAR

www.ivt.se




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (Adobe RGB \0501998\051)
  /CalCMYKProfile (ISO Coated v2 300% \050ECI\051 Fogra 39 \050Citat Standard\051)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.3
  /CompressObjects /Off
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /RelativeColorimetric
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /sRGB
  /DoThumbnails true
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams true
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness false
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Remove
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages false
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Average
  /ColorImageResolution 72
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.00000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages false
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.40
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages false
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Average
  /GrayImageResolution 72
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.00000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages false
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.40
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages false
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 600
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly true
  /PDFXNoTrimBoxError false
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<
    /SVE (Use these settings to create Adobe PDF documents, in Destiller, that are to be used for specific lowres proofreading. Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 4.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /BleedOffset [
        0
        0
        0
        0
      ]
      /ConvertColors /ConvertToRGB
      /DestinationProfileName (sRGB IEC61966-2.1)
      /DestinationProfileSelector /UseName
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /ClipComplexRegions false
        /ConvertStrokesToOutlines false
        /ConvertTextToOutlines false
        /GradientResolution 300
        /LineArtTextResolution 2400
        /PresetName (Citat_Transparancy_2400)
        /PresetSelector /UseName
        /RasterVectorBalance 1
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MarksOffset 6
      /MarksWeight 0.250000
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /UseName
      /PageMarksFile /RomanDefault
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /UseDocumentProfile
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
    <<
      /AllowImageBreaks true
      /AllowTableBreaks true
      /ExpandPage false
      /HonorBaseURL true
      /HonorRolloverEffect false
      /IgnoreHTMLPageBreaks false
      /IncludeHeaderFooter false
      /MarginOffset [
        0
        0
        0
        0
      ]
      /MetadataAuthor ()
      /MetadataKeywords ()
      /MetadataSubject ()
      /MetadataTitle ()
      /MetricPageSize [
        0
        0
      ]
      /MetricUnit /inch
      /MobileCompatible 0
      /Namespace [
        (Adobe)
        (GoLive)
        (8.0)
      ]
      /OpenZoomToHTMLFontSize false
      /PageOrientation /Portrait
      /RemoveBackground false
      /ShrinkContent true
      /TreatColorsAs /MainMonitorColors
      /UseEmbeddedProfiles false
      /UseHTMLTitleAsMetadata true
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [595.275 841.890]
>> setpagedevice


