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Kangoo Express (Diesel) pris från 105 900 kr. Bränsleförbrukning vid blandad körning 5,2-8,3 l/100 km (1.5 dCi 85 man - 1.6 105 aut). Koldioxidutsläpp CO2: 137-195 g/km (1.5 dCi 85 man - 1.6 105 aut). Renault Master pris från 199 900 kr. Bränsleför-
brukning vid blandad körning 8,3 -9,0 l/100 km (2.5 dCi 120 QuikShift - 2,5 dCi 150 man). Koldioxidutsläpp CO2: 219-238 g/km (2.5 dCi 120 QuikShift - 2,5 dCi 150 man). Renault Trafic pris från 179 900 kr. Bränsleförbrukning vid blandad körning  8,0 - 8,8 
/100 km (2,0 dCi 115Quickshift   - L2H2 2.5 dCi FAP 146 man). Koldioxidutsläpp CO2: 212 - 232  g/km (L1H1 2,0 dCi 115 Quickshift -  L2H2 2.5 dCi FAP 146 man). Bilarna på bilden är extrautrustade.

Renault har byggt transportbilar i över 100 år och har idag Sveriges största servicenät. 

Just nu kan du köpa Renault Heritage Limited Edition till extra bra priser, Kangoo Express 

från 105 900 kr, Master från 199 900 kr och Trafic från 179 900 kr. Lägg till Grand Confort-

paketet för endast 2 990 kr så får du en gedigen, välutrustad transportbil.
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Fujitsus klimatsystem
- ger fördelar i alla led!

www.fgnordic.se

Fujitsu är en av världens största och mest välrenommerade tillverkare av alltifrån
eff ektiva och miljövänliga värmepumpssystem för privatmarknaden till avancerade 

klimatsystem för alla typer av kommersiella byggnader. FG Nordic AB är sedan många 
år generalagent för Fujitsu och förser den svenska marknaden med Fujitsus världsle-

dande produkter och system. Fujitsus olika klimatsystem kan appliceras i såväl befi nt-
liga byggnader som installeras direkt i nya – oavsett var, så ger de fördelar i alla led! 

Välkommen att kontakta oss på FG Nordic för mer information!

Luft/vatten-
värmepump ATW 

En effektiv luft/vattenvärmepump
 som finns i fem storlekar med

effekter från 5 till 15 kW.

VRF I I 
Ett modernt klimatsystem

från 22,4 kW till 125 kW, med 
marknadens högsta effektivitet 

– ett COP på hela 4,37!

Fördelar i projekteringsstadiet: Datorbaserat dimensione-
ringsprogram som hjälper till att välja rätt eff ekt på inom-
husdelarna, rita rördragningen, välja rätt styrsystem för allt 
från enskilda aggregat till överordnade system, schemarit-
ning för signalkabeldragning samt göra materiallista.

Fördelar vid installation: Enkel rördragning av köldmedie- 
rören med separationsrör för inomhusdelarna. Tvåtrådig 
signalkabel mellan inomhusdelarna och bara två trådar till 
utomhusdelen. Utomhusenheterna är små och lättplacerade 
med lätt åtkomliga anslutningar för både rör och el.

Fördelar vid igångkörande: Datorbaserat serviceverktyg där 
hela systemet kan avläsas från valfri punkt i systemet. Auto-
matisk generering av igångkörningsprotokoll för köldmedie-
systemet med exakta data för ingående detaljer.

Fördelar för fastighetsägaren: Minimal håltagning i väggar 
och tak. Ingen risk för vattenskador. Kostnadsbesparande 
drift. Möjlighet till debitering av driftskostnaderna för 
enskilda aggregat. 

Fördelar för användaren:  Snabb, enkel styrning av rumstem-
peraturen i alla enskilda rum ger en mycket hög komfort.

Kurser: Under hösten kommer vårt nya huvudkontor 
och lager att stå klart. Där bygger vi också utbildnings-
lokaler för att hålla kurser i dataprojektering, installa-
tion och underhåll av Fujitsus VRF-system. Om du inte 
redan fått vårt nyhetsbrev kan du skicka ett mail till 
info@fgnordic.se och ange att du vill ha det.



Energi AB



monter  på Elmia Fastighet,

 Du är naturligtvis också välkommen 

att titta in till oss på
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PSYKISK OHÄLSA. Mer än var fjär-
de svensk drabbas någon gång av 
psykisk ohälsa. Hur hanterar man 
en hyresgäst som mår dåligt?

FRAMTIDSBYGGET. Kongressen 
den 7 oktober stakar ut vägen för 
organisationens närmaste fem år. 
Samhällsnyttan är central.

SÄKERT TAK. Se över 
skyddsutrustningen in-
för vintern. Du som fas-
tighetsägare är ansvarig 
om det sker en olycka.

LUMMIG GÅRD. Hyres-
gästerna hos Lilian och 
Yngve i Skellefteå kan 
njuta av blomsterprakt 
och roliga arrangemang. 4652

32

36

12 Länsrättsdom tvingar brf handikappanpassa butik
12 Branschen behöver 5 500 nya medarbetare inom två år
14 Elpriset stiger mest när fastighetsägarnas avgifter ökar

22
Hon ser till 
ortens och 
branschens 
bästa

ÅRETS FASTIGHETSÄGARE. 
Ragnhild Backman, Örnskölds-

vik, blir den första kvinnan 
som får ta emot Fastighets-

tidningens årliga utmärkelse.

NR 8 SEPTEMBER 2009
Årgång 100 ● www.fastighetstidningen.se
Denna utgåva är presslagd den 23 september 2009

På omslaget: Årets 
Fastighetsägare Ragn-
hild Backman foto-
graferad av Jonas 
Forsberg. Se sid 22!
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Entré September 2009 
Bilden

SKÖRDETID. Marie Östberg, en av 13 medlemmar i Bostadsrättföreningen Krondiket i Falun, skördar årets första äpplen. Bostadsrättsföreningen som 
ligger inom Faluns världsarvsområde nära gruvan bildades 1992. Husen är byggda på den gamla grunden från 1600-talet. FOTO STAFFAN BJÖRKLUND

”Statsminister Reinfeldt 
säger att han företräder en 
allians, men den sista bud-
geten bekräftar att det är 
de nya Moderaternas värld 
som präglar regerandet.”
Peter Wolodarski i DN 

 ’’ Det verkar 
stå så jävla 
stilla.’’ Entreprenören Torsten Jans-
son om fastighetsbranschen

”Det är klart att det blir ett 
ökat bostadsbyggande. 
Vi har inget alternativ.”
Reinhold Lennebo, Fastig-
hetsägarna Sveriges vd

”Den renoveringen är inget 
annat än en skandal.”
Stockholms Konserthus vd 
Stefan Forsberg till tidningen 
Mitt i Vasastan om 24 ton as-
best från renoveringen 1973 
som hittats i husväggarna 
och fördyrat årets ombygg-
nad med 26 miljoner kronor

”… riktig frihet innefattar 
också rätten att slippa få 
sitt privata liv påpassat och 
tillrättalagt av fi nskrittande 
ideologer.”
KD-ledaren Göran Hägglund 
på DN-debatt 

”Låt oss ta ett helvete i taget.”
Klas Eklund citerar sin 
tidigare chef Olof Palme

”Sverige är fl äckigt.”
Ulrika Francke om geogra-
fi ska konjunkturskillnader

”Studenterna på Lappkärrs-
berget har plågats av rått-
invasion. Har ni varit i en 
studentkorridor någon gång? 
Att råttorna inte vände i dör-
ren är det största mysteriet.”
Nyhetsspalten Tidens Anda 
i tidningen Nöjesguiden

”Scan skär ner personalen.”
TV4-nyheterna

 

Kicki Björklund, vd Sigtunahem …TYCKT & TRYCKT PÅ WEBB OCH I ANDRA MEDIER

Hallå där!Saxat

Hur känns det att vara 
förebild?

– Åh, det känns jätteskoj. 
Jag älskar ordet förebild. 
Det är bara att titta på 
vilka som tidigare fått 
den här utmärkelsen så 
blir man stolt att få vara i 
samma sällskap.

Varför behövs kvinnliga 
förebilder, är fastighets-
branschen gubbig?

– Det är en bransch där 
utveckling tar tid, om nu 
det är gubbigt.

Det är mest män som 
syns, även om kvinnorna 
börjar ta plats?

– Det här är verkligen en 
bransch för kvinnor som 
gillar teknik, men inte 
skruvar och rattar, utan 
för oss som tycker om 
service och förvaltning. 
Vi som är förebilder har 
ansvar för att locka in unga 
kvinnor i branschen.

Du har en bred bakgrund: 
analytiker på SPP, fors-
kare på KTH och affärs-
områdeschef på John 
Mattson. Vad är skillnad-
en mellan ett privat och 
ett allmännyttigt bolag?

– Min styrelse är politisk, 
annars är det ganska likt. 
Vi jobbar lika affärsmäs-
sigt i Sigtunahem som i ett 
privat fastighetsbolag.

I prismotiveringen talas 
om din förmåga att 
omsätta akademiska 

kunskaper i praktiken.
– Jag älskar att mäta. 
Som forskare vill man ju 
veta hur det egentligen 
är, och jag är övertygad 
om att allt går att mäta.

Det talas också om en 
outsinlig energi och 
stark drivkraft.
– Jag har hög energinivå. 
Förr såg jag det som ett 
problem men numera 
tycker jag att det är en 
tillgång.

INTERVJU 
ANN-MARIE LUNDHOLM

Fotnot: Det är sjätte året 
som Fastighetsägarna 
Stockholm delar ut priset. 
Tidigare pristagare är 
Christina Gustafsson, IPD 
Norden; Christel Arm-
strong Darvik, Stena Fas-
tigheter; Charlotte Axels-
son, HSB Stockholm; 
Agneta Jacobsson, DTZ 
och Charlotte Strömberg 
Jones Lang Lasalle.

… och utsedd till Årets 
kvinnliga förebild i fas-
tighetsbranschen 2009.
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Arkitektur

Pris och trötthet 

 F
örst ett stort grattis till Ragnhild Backman i 
Örnsköldsvik som får Fastighetstidningens ut-
märkelse Årets Fastighetsägare. Årets pristagare, 
den 13:e i ordningen och den första kvinnan, har 
många strängar på sin fastighetslyra och förenar 
framgångsrikt ett starkt lokalt engagemang med 

ett intresse för branschen i stort och kollegernas villkor 
i vardagen. En synnerligen värdig vinnare som man kan 
läsa mer om i reportaget på sidorna 22–26. 

Årets Fastighetsägare-priset delas i år ut i samband 
med Fastighetsägarna Sveriges kongress och fullmäktige-
möte i Stockholm den 7 oktober. Bland fl era viktiga 
punkter är klubbandet av Fastighetsägarnas verksamhets-
inriktning för åren 2010–2014 den allra viktigaste. Vilka 
frågor ska organisationen arbeta med under perioden, 

med vilken prioritet – och hur? 
Läs mer på sidorna 36–40, där 
vi också intervjuar Fastighets-
ägarna Sveriges vd Reinhold 
Lennebo inför kongressen. 

Ett nytt inslag på kongressen 
är ett så kallat speedmeeting. 

Det är ett interaktivt möte där deltagarna kan ge sin per-
sonliga syn på hur Fastighetsägarna bör arbeta i olika frå-
gor. Tanken är att suga upp medlemmarnas erfarenheter 
från vardagen i branschen och att snabbt presentera dem.

Det låter spännande. Förhoppningsvis blir resultatet 
mer engagemang och fl er idéer än vid den paneldiskus-
sion om framtidens bostadsbyggande som jag nyligen 
avlyssnade. Representanterna för de inbjudna, välkända 
byggföretagen var ombedda att ”rocka loss” och vara in-
novativa. Men därav blev intet. Jag hörde inte en enda 
ny idé utan samma sak som sagts i många år. Så det 
gjorde inte så mycket att politiker och tjänstemän inte 
fanns företrädda vid mikrofonerna – de hade ändå inte 
haft något nytt att bära med sig hem. 

I det gamla välkända tankegodset fanns bland annat en 
eff ektivare planprocess, revidering av byggnormerna för 
att tillåta enklare standard, fl er hus av samma typ (i dag 
är varje bygge unikt, och det blir dyrare) – ja, ni har hört 
det förut. Kan någon förklara varför byggbranschen ofta 
verkar så trött bakom alla blänkande fasader av glas och 
stål? 

 ’’ Varför verkar 
byggbranschen 
så trött?  ’’ 

Bortglömd bro kan få nytt liv
�Ett svenskt Ponte Vecchio, en 
överbyggd bro mitt i Stockholm, 
låter som en utopi. Men många 
Stockholmare vill att förslaget 
från arkiteterna Kjellander+Sjö-
berg ska bli verklighet.
 Det visade sig när Metros 
Stockholmsupplaga på sin webb-
plats under några dagar i sep-
tember bjöd in läsarna att rösta 
på sin favorit. De fi ck välja på 
fyra djärva förslag från fyra arki-
tektbyråer som vill inspirera 
Stockholm att våga lite mer och 
satsa på spännande solitära 
landmärken – gärna på överbliv-
na ytor i innerstaden. Tävlingen 
arrangerades av Fastighets-
ägarna Stockholm i samarbete 
med Metro och Fastighetsnytt. 
 Flest röster fi ck Kjellander+Sjö-
bergs förslag att däcka över den 
föga trafi kerade Barnhusbron 
som löper över Barnhusviken och 
förbinder Kungsholmen med 
Norrmalm. Den byggdes 1969 som 
första etappen av en planerad, 
men aldrig genomförd motorled 
tvärs genom norra innerstaden. 

 I arkitekternas förslag byggs 
arbetsplatser och 200 hyres- och 
bostadsrätter på brospannet, 
som också är tänkt att hysa buti-
ker, restauranger och terrasse-
rad grönska. Genom öppningar 
i påbyggnaden skapas utsikts-
punkter samtidigt som huskrop-
pen ges en visuell lätthet.
 Efter påbyggnaden ska bron 
liksom i dag vara en förbindelse 
mellan stadsdelarna – men cyk-
lister och bilister ska samsas på 
fotgängarnas villkor. Inspiratio-
nen har arkitekterna fått från 
Ponte Vecchio i Florens och 
Rialtobron i Venedig, två världs-
kända medeltida brobyggnader.
 Det går att läsa mer om de 
fyra förslagen på metro.se under 
rubriken Förnya Stockholm. Frå-
gan är om något av dem kommer 
att byggas. Vinnaren har redan 
sågats av skönhetsrådet. 
 – Det känns som de försökt 
kränga in en stor jävla atlantånga-
re, säger rådets ordförande Hans 
Henrik Brummer till Metro.

TEXT KEROLD KLANG

Ledare
PER-YNGVE BENGTSSON 
CHEFREDAKTÖR
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Nyheter 

Stundande personalbrist 

Champs-Élysées dyrast i Europa 
�Sveriges högsta butikshyror finns längs Biblioteksgatan i  
Stockholm, med en hyra på drygt 13 000 kronor per kvadrat- 
meter och år. Enligt konsultföretaget Cushman & Wakefields 
senaste sammanställning av butikshyror världen över är 
Sverige ändå förhållandevis billigt. Nordens dyraste butiks-
lägen finns vid Ströget i Köpenhamn, där hyran är 23 000 
kronor. Dyrast i Europa är Avenue des Champs-Élysées i 
Paris, med hyror på 80 000 kronor. Dyrast i världen är Fifth 
Avenue i New York, där kostar det 135 000 kronor per kva-
dratmeter och år att hyra.

HSB: ”Riv upp fjärrvärmelagen!”
�Fjärrvärmelagen bör rivas upp, anser HSB Stockholm. 
Lagen är tandlös och skapar ingen prispress på fjärrvärme-
marknaden. Den senaste så kallade Nils Holgersson-under- 
sökningen (se sidan 14) visar att priset på fjärrvärme har 
ökat med 69 procent i Stockholm sedan 
2000. Detta trots den nya fjärrlagen som 
infördes 2008 för att öka prispressen på 
företagen och stärka kundernas ställning. 
 – Den nuvarande Fjärrvärmenämnden 
fungerar inte alls. Fjärrvärmeföretagen har  
total kontroll över eventuellt tredjeparts-
tillträde vilket omöjliggör ökad prispress 
och konkurrens på marknaden, säger Char- 
lotte Axelsson, vd i HSB Stockholm.

Fukt kostar mångmiljardbelopp
�Det finns skador på två tredje-
delar av alla byggnader i Sverige 
och det största problemet är fukt. 
Att åtgärda skadorna skulle kosta 
230–330 miljarder kronor, enligt 
Boverket. Verket har kollat hur de 
svenska husen mår. 1800 byggna-
der i 30 kommuner har undersökts 
de senaste två åren. 70 procent 
av småhusen och 40 procent av 
flerbostadshusen har skador. Den 

störning som berör flest människor inomhus är buller i 
flerbostadshus.

Regeringen vill slopa förköpslagen
�Regeringen vill upphäva lagen om förvärv av hyresfastighet- 
er, eftersom lagen inte tillräckligt effektivt hindrar oseriösa 
personer från att förvärva och förvalta fastigheter. Istället fö- 
reslås en skärpning av bostadsförvaltningslagen, som bland  
annat innebär att kraven på tvångsförvaltning sänks under en  
kortare prövoperiod efter att fastigheten bytt ägare. Lagen 
föreslås träda i kraft 1 mars nästa år. Fastighetsägarna är av 
flera skäl nöjda med att förköpslagen försvinner, inte minst 
eftersom den kränker den privata äganderätten.

I korthet
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Brf i Lund mås
15 000 kronor är ingen orimlig 
kostnad för att göra en butik till- 
gänglig för personer med funk-
tionsnedsättning. Det slår nu 
Länsrätten i Skåne fast i den för-
sta rättsliga prövningen av lagen 
om enkelt avhjälpta hinder.

Utifrån Länsrättens dom tvingas en 
fastighetsägare i Lund att installera  
automatiska dörröppnare i två butiker. 

– Det är ett glädjande och väntat 
ställningstagande, men jag är osäker 
på vilken genomslagskraft domen får, 
säger Jan-Erik Johansson, kommu-
nal tillgänglighetsrådgivare i Lund. 

– I domskälen resoneras kring buti- 
kernas centrala läge, vilket väcker mina  
farhågor. Hade domen blivit en annan 
om butikerna legat i ett ytterområde?

Som Fastighetstidningen tidigare 

berättat (nr 11/2008) har ägaren till 
butikslokalerna motsatt sig byggnads- 
nämndens krav på öppningsautomatik  
för att underlätta in- och utpassering. 

Bland annat har man hänvisat till 
ökad energiförbrukning som följd av 
att dörrarna kommer stå öppna läng-
re, försämrad arbetsmiljö på grund 
av drag samt den lilla nytta åtgärden 
skulle medföra med tanke på den typ 
av butiker det rör sig om. Den ena 
säljer exklusiva kläder för friluftsliv 
och den andra partykläder. 

Fastighetsägaren anser att dörr-

�Lagen om enkelt 
avhjälpta hinder kom 
till för att förbättra 
tillgängligheten i sam-
hället för personer med 
nedsatt rörelse- eller 
orienteringsförmåga.

Bestämmelserna i 
Boverkets föreskrifter 
2003:19 omfattar fysiska 

hinder, belysning, ljud-
miljö och skyltning.
 Krav på dörröppnings- 
automatik ska ställas 
när något av följande 
kriterier är uppfyllt:
�Entrén kan nås av 
person i rullstol, det är 
ingen stegvis nivåskill-
nad
�Entrédörren är tung på  

grund av dörrstängare
�Marklutningen är så-
dan att person i rullstol 
tvingas stå i lutning när 
dörren ska öppnas.
 Allmänt gäller att en 
åtgärd inte får bli orim-
ligt dyr för fastighets-
ägaren/näringsidkaren, 
det vill säga inte får 
äventyra verksamheten.

SÅ FUNGERAR LAGEN OM ENKELT AVHJÄLPTA HINDER

330
MILJARDER är  
möjlig slutnota för att 
åtgärda skadorna.

Fastighetsbranschen behöver re-
krytera över 5 500 personer fram 
till 2011. Det visar en ny rapport 
från Fastighetsbranschens Utbild-
ningsnämnd. Nu måste branschen 
råda bot på bristen.

Det är känt att fastighetsbranschen 
står inför stora pensionsavgångar de 
närmaste åren. Dessutom är rörlig- 
heten stor, särskilt bland tekniker. 
Men den nya undersökningen visar 
att behovet överträffar farhågorna. 
Fram till 2011 behöver 2�000 ingenjö-
rer och tekniker och 3�500 fastighets- 
skötare, värdar och förvaltare nyan-
ställas.

– Vi visste att rekryteringsbehovet 
var stort, men inte att det var så stort. 
Nu måste branschen samla sig för att  
gemensamt sprida kännedom om 
behoven, säger Siw Wiblom, vd för 

Fastighetsbranschens Utbildnings-
nämnd.

Ett första steg togs i mitten av septem- 
ber genom bildandet av ett marknads-
föringsråd med de största fastighets- 
bolagen, för att ge-
mensamt marknads-
föra branschen som 
helhet.

– Vår undersök- 
ning visar att fastig-
heter är en framtids-
bransch. En ny gene-
ration medarbetare 
erbjuds en mängd arbetstillfällen och 
karriärmöjligheter när så många äldre 
går i pension. Samtidigt vet bara nio 
procent av ungdomarna att vi finns. 
Det måste vi ändra på för att klara 
behoven, säger Siw Wiblom.

På sikt är utmaningen ännu större. 

Siv Wibom

 ’’ Hade domen blivit en 
annan om butiken legat i ett 
av Lunds ytterområden?’’

Charlotte  
Axelsson
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�Enkelt avhjälpta hinder – lathund och 
checklista fi nns på fastighetsagarna.se.

MER PÅ WEBBEN

 värre än befarat

klocka, med vars hjälp man kallar till 
sig butikspersonalen för assistans, i 
kombination med handikappsymbol 
är en tillräcklig åtgärd. Tvisten har 
tidigare prövats av länsstyrelsen som 
tolkade lagen om enkelt avhjälpta hin-
der på samma sätt som kommunen.

Även Fastighetsägarna anser att dörr-
öppningsautomatik på tunga dörrar är 
ett enkelt avhjälpt hinder. Åtgärden 
fi nns med på den checklista som tagits 
fram för att vägleda medlemmarna. 

– Men det fi nns utrymme för alter-
nativa lösningar, säger Rune Thoms-
son, chefsjurist på Fastighetsägarna 
Sverige. I den här domen saknar jag 
en diskussion kring fastighetsägarens 
förslag om dörrklocka. I domskälen 
fi nns inget om för- och nackdelar med 
en sådan lösning. Länsrätten har heller 
inte riktigt beaktat farhågorna för vär-
meförluster och andra problem som 
kan följa med automatiska dörröpp-
nare. Domen är tunn och det vore bra 
om ärendet prövades i högre instans. 

Ägaren till butikslokalerna i Lund, 
brf S:t Jacob, har ännu inte tagit ställ-
ning till om domen ska överklagas.

TEXT BITTE NORD

te installera dörröppnare

Undersökningen visar att 30 procent 
av personalen pensioneras inom tolv 
år och att fastighetsbolagen räknar 
med att hela gruppen av fastighetstek-
niker, totalt 6 000 personer, liksom 
60 procent av fastighetsingenjörerna 
behöver ersättas under perioden.

Bristsituationen är inte ett storstads-
fenomen utan jämnt fördelad över lan-
det. I Norrland pensioneras hälften 
av alla fastighetsskötare till 2021 och 
i västra Sverige räknar man med att 
behöva ersätta gruppen fastighetstek-

niker två gånger om under perioden!
– Hittills har det funnits andra att 

plocka in när luckor uppstått, men nu 
fi nns inte många kvar att välja bland. 
Vi har lyckats få till stånd ett fastig-
hetsprogram i gymnasieskolan från 
2011, men det krävs mer insatser på 
alla utbildningsnivåer för att få fram 
personal med rätt kompetens, säger 
Siw Wiblom.

Undersökningen är gjord bland drygt 
500 större fastighetsföretag i hela 
landet som fått besvara en enkät om 
sina rekryteringsbehov på kort och 
lång sikt i olika yrkeskategorier.

Bakom Fastighetsbranschens 
Utbildningsnämnd står bland andra 
Fastighetsägarna Sverige, Fastigo, 
Almega, Sabo och Fastighetsanställ-
das Förbund.

TEXT LARS-MAGNUS KIHLSTRÖM

… till 
Gustaf 
Hermelin, 
vd för 
Klövern 
och sam-
mankal-
lande i 
Fastig hetsbranschens nya 
marknadsråd.

Vad ska Fastighetsbran-
schens marknadsråd göra?
– Vi har ett stort rekryte-
ringsbehov och det här 
kan vara ett sätt att bidra 
till att attrahera de bästa 
hjärnorna och intresserade 
ungdomar. Fastighetsbran-
schen är okänd för de allra 
fl esta ungdomar, samtidigt 
som fl era tusen personer 

behöver anställas de när-
maste åren.

Är det sämre i Sverige än 
på andra håll?
– Utomlands slås man av 
intresset för oss från inves-
terare och andra. Men här 
hemma känner bara var 
tionde av ungdomarna till 
att vi fi nns. Det måste vi ge-
mensamt försöka ändra på. 

Hur ska ni gå tillväga?
– Bland annat tror jag att vi 
måste se till att synas, till 
exempel ute på skolorna, 
erbjuda praktikplatser och 
visa på alla karriärvägar 
som fi nns i branschen.

INTERVJU 
LARS-MAGNUS KIHLSTRÖM

TRE FRÅGOR …

�Läs vidare på www.utbildningsnamnden.se/gap-2009.ppt

HELA UNDERSÖKNINGEN PÅ WEBBEN

 ’’ Fastigheter är en fram-
tidsbransch. Samtidigt vet 
bara nio procent av ungdo-
marna om att vi fi nns.’’

Den ena av de båda Lundabutiker som nu måste installera automatiska dörrar. Det är fastighetsägaren som 
har ansvar för att detta blir gjort.
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Nyheter 

 ’’ Vi 
har en 
kraftig 
prisök-
ning på 
el i för-
hållande 
till kon-
sument-
priser-
na.’’

I korthet
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Vardagsrum 
med Cilla Ram-
neks målade 
fåtölj och John 
Kandells proto-
typlampa.

Kommunala ta
Årskostnaden för sophämtning, 
VA, el och uppvärmning i en liten 
trerummare skiljer 10 560 kronor 
mellan Sveriges dyraste och bil-
ligaste kommun. Trots obefi ntlig 
infl ation och låga räntor ökade 
dessa kostnader med 5,1 procent 
i Sverige senaste året.

Det visar rapporten Fastigheten Nils 
Holgerssons underbara resa genom 
Sverige – en avgiftsstudie för år 2009. 
Rapporten ges ut för 14:e året av 
Avgiftsgruppen med representanter 
från HSB Riksförbund, Hyresgästför-
eningen Riksförbundet, Riksbyggen, 
Sabo och Fastighetsägarna Sverige.

– Det mest iögonfallande i år är 
att vi har en kraftig prisökning på el 
i förhållande till konsumentpriserna. 
En del förklaras av den gröna skat-
teväxlingen, men inte hela den här 
utvecklingen. Bolagen tar helt enkelt 
mer betalt, säger Fastighetsägarnas vd 
Reinhold Lennebo.

Luleå kommun har lägst totalkost-
nad, 218 kronor per kvadratmeter och 
år, medan Munkedals kommun har 
högst totalkostnad, 375 kronor per 
kvadratmeter och år. För en lägenhet 
på 67 kvadratmeter motsvarar kost-
naden cirka 1 215 kronor i månaden 
i Luleå mot 2 095 i Munkedal – en 
skillnad på 72 procent.

Studien visar att totalkostnaden är 
högre i glesbygd än i stad, vilket 
Munkedal och Luleå är ett exempel 
på. I medeltal är dessa nyttigheter 
43 kronor dyrare i glesbygden per 
kvadratmeter.

Skillnaderna mellan svenska 
kommuner fortsätter att öka 
mellan åren. Den största 
spridningen hittar man 

inom avfalls- och 
VA-

taxor, men 

spridningen är stor för alla 
avgifterna. Störst eff ekt på 
totalkostnaden, och 
därmed hyrorna, 
har fj ärrvärmen. 
Därefter kommer 
elkostnaden.

– Till viss del är 
glesbygdskommu-
nerna ursäktade 
av att det är svårare 
att driva den här typen av 
verksamhet för dem, spe-

ciellt VA och av-
fall och även elnät 

och fj ärrvärme. Men 
lyckas de väl med 

fj ärrvärmeproduktio-
nen kan de hålla ned 
totalkostnaden.

De senaste tio åren 
har priserna för 
de här nyttighe-
terna ökat mer än tre 
gånger så mycket som 
konsumentpriserna.

Mellan 2008 och 
2009 ökade kostna-
derna för el med åtta 

procent, elnätsavgifter 
sju procent och för VA, 

avfall och fj ärrvärme 
med tre-fyra procent.

– Det här är en oroande 
kostnadsutveckling för 

fastighetsägarna, speciellt 
när det gäller värmekostna-

den. Får de högre kostnadsut-
veckling blir det svårare att få 

ihop lönsamheten.
Reinhold Lennebo tror att ökad 

konkurrens, där det är möjligt, är 
bästa vägen mot lägre priser.

– Om man öppnar fj ärrvärmenäten 
för ökad konkurrens så får man en 
prispress.

TEXT MATS CATO

�De kommunala taxorna fortsätter att skena. Varför stiger taxorna generellt 
mer än KPI och hur förklarar du din kommuns placering i undersökningen? 

POLITIKERFRÅGAN

Karl Petersen, 
kommunalråd (S) 
i Luleå som har 
lägst totalkostnad: 
– Vi har slutit avtal 
med SSAB om nytt-
jande av överskotts-
gas, som gett oss landets 
billigaste fjärrvärme långt 

under normalpriset 
för landet. Eltaxorna 
är också landets läg-
sta. Luleå Energi AB är 
helägt av kommunen 
och bolagets policy 
är att hålla låga taxor 

för abonnenterna och låg 
utdelning till ägaren. För VA 

har vi de senaste åren höjt 
taxorna något på grund av 
en större investering i vat-
ten- och avloppsledningar, 
samt planerar för ett nytt 
vattenverk. Av det skälet 
har avgifterna för vatten 
och avlopp stigit något mer 
än infl ationen.

Se konst och titta på lägenhet samtidigt
�Vittnar alla tomma väggar på lägenhetsvisningarna om att 
konsten inte längre har någon plats i de svenska hemmen? 
Det undrar HSB Bostad i Stockholm som startat projektet 
Hemma hos konsten i samarbete med inredaren Marja Pen-
nanen. Under en månad fungerar en av HSB:s lägenheter i 
det nya bostadsområdet Finnboda Hamn i Nacka som arena 
för några av dagens etablerade och unga svenska konstnä-
rer. Fyrarrummaren, som är originellt inredd med videoverk, 
skulpturer, möbler och bildkonst visas lördagar, söndagar 
och onsdagar fram till den 25 oktober. Adressen är Finnboda 
Parkväg 20 E. Mer information fi nns på www.arthouse-
department.se och www.hsb.se. 

Sex branschkvinnor i Styrelsekraft
�Regeringens projekt 
Styrelsekraft för att få fl er 
kvinnor i styrelser har 
även attraherat kvinnor 
i bygg- och fastighets-
branschen. Av totalt 1 400 
sökande har 200 kvinnor 
tagits ut. Bland dem fi nns 
Anette Helge, marknads-
chef NCC Roads Holding, Inger Åslund, ekonomidirektör 
Swedesurvey, Lise-Lott Larsson Kolessar, affärsområdeschef 
Hifab, Helena Mehner, utvecklingschef Förvaltnings AB Fram-
tiden, Ida Magnusson, koncernredovisningschef Diös samt 
Catarina Johansson Nyman, vd i Arbetarebostadsfonden.

Hyresgästföreningen startar byggkampanj
�Enligt Hyresgästföreningen behövs 150 000 nya lägenheter 
under den kommande tioårsperioden. Organisationen efter-
lyser därför ett långsiktigt program för bostadsbyggandet, 
och listar en lång rad åtgärder som behöver genomföras. Dit 

hör slopad fastighets-
skatt på hyresrätter 
och att avdragen för 
hushållsnära tjänster 
och rot-avdragen också 
ska gälla bostads-
hyresgäster. För att 
underlätta nyproduk-

tionen av bostäder vill Hyresgästföreningen ställa ökade 
krav i samband med överklaganden av PBL-ärenden.

Fortsatt osäkert på fastighetsmarknaden
�Ännu är botten inte nådd på den svenska fastighetsmark-
naden, men den går att skönja. Den bedömningen gör kon-
sultföretaget Newsec i sin senaste rapport. Kollegerna på 
Jones Lang Lasalle rapporterar om fortsatt sjunkande hyror 
och stigande vakanser. DTZ räknar med ett hyresfall i Stock-
holms bästa kontorslägen på 20–25 procent jämfört med 
tidigare års toppnivåer. Andelen tomma lokaler väntas bli 
kring 12 procent. Även i Göteborg och Malmö väntar sjun-
kande hyror och stigande vakanser nästa år.

150 000
nya lägenheter behövs.

Helena MehnerAnette Helge
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�Du hittar hela Nils Holgersson-undersökningen, samt en 
sammanfattning på www.fastighetsagarna.se.

Än har vi inte sett  
slutet på krisenxor skenar

�Ingen kris märktes på årets upp- 
laga av evenemanget Business Arena  
i Stockholm. 2�500 personer deltog 
under två dagar, 200 talare var i 
elden. Organisationen Fastighets- 
ägarna var medarrangör och ut- 
ställare, samt bidrog med talare. 
Vd Reinhold Lennebo talade 
om framtidens bostadsmarknad. 

Fastighetsägarna Stockholm bidrog 
bland annat med att prisa landmär-
ken och kvinnliga förebilder.

Full fart på årets Business Arena

Finanskrisen är över, i alla fall 
dess mest akuta fas. Men att 
helt blåsa faran över är ännu för 
tidigt. Få tror på en fastighetskris 
av modell 90-talet, men överbe-
låning och minskad efterfrågan 
kan skapa problem.

På konferensen Business Arena gav 
makroekonomer och branschfolk en 
bild av läget på finansmarknaden och 
effekterna på fastighetsmarknaden. 
Ekonomerna var eniga, det senaste 
årets händelser är unika.

– Vi har aldrig upplevt något 
liknande, och det var helt omöjligt 
för ett år sedan att förutse vad som 
skulle hända, sa Cecilia Hermans-
son, chefekonom på 
Swedbank.

Hon liknade 
utvecklingen vid en 
brand, nu har huset 
brunnit ner och ef- 
tersläckningen på-
går. Men elden kan  
fortfarande flamma 
upp, varnade hon.

Även Klas Eklund, senior econo-
mist på SEB, varnade för bakslag.

– Vi är nu i något som är värre än 
en vanlig konjunkturnedgång.

Bilden av var vi befinner oss är oklar,  
betonade både Hermansson och Ek- 
lund. Vissa kurvor, som hushållens  
konsumtion, pekar uppåt. Men sam- 
tidigt har industriproduktionen fallit 
17 månader i rad och Konjunkturinsti- 
tutet varnar för stigande arbetslöshet.

– Arbetsmarknaden är nyckeln till 
ekonomisk utsikt. Jag tror att det tar 
tid innan företag vill rekrytera eller 
investera igen, sa Cecilia Hermansson.

Ett resultat av finanskrisen har va-
rit att det gjorts få fastighetsaffärer. 
Budskapet från bankrepresentanter 
var att man får räkna med fortsatta 

svårigheter med att låna pengar. Det 
är stopp för finansiellt drivna affärer, 
med belåning på 80–90 procent.

De låga finansieringsgraderna drö-
jer kvar ett tag framöver, förutspådde 
Jonas Lindholm på Aareal Bank, 
som nu finansierar fastighetsaffärer 
upp till 60 procent.

Även med eget kapital kan det vara 
svårt att göra affärer, berättade Mats 
Hederos, fastighetschef på AMF som 
har ett investeringsutrymme på 20 
miljarder kronor.

– Vi hittar inte fastigheter att köpa, 
i alla fall inte till de avkastningskrav 
som vi vill köpa till, 5,5 procent. I dag 
behåller man hellre än säljer.

En annan aktör med eget kapital, 
Stena Fastigheter, vittnade också om 
problemet att hitta bra affärer.

– Men man kan investera i nypro- 
duktion och rusta upp befintliga fast- 
igheter, det ger också god avkastning,  
sade bolagets vd Christel Armstrong.

Någon risk för en ordentlig fastighets- 
kris som på 1990-talet trodde ingen 
bedömare på. Men visst finns det 
orosmoln. En sådan är de utländska 
investerare som köpte större bestånd 
för några år sedan till 90 procents 
belåning. Skulle de sälja i dag, när 
fastighetsvärdena sjunkit, sitter de 
kvar med skulden.

– Hittills har vi inte sett så inte 
mycket sånt som kommit ut på mark-
naden. Men här ligger en bomb, som 
kan brisera om efterfrågan på lokaler 
sjunker och räntan stiger, sade Jan 
Rosengren på DTZ.

Även om det inte skulle gå så långt 
med överbelånade fastigheter att 
bankerna tar tillbaka dem eller de 
säljs ut så finns andra problem:

– En risk är ju att ägarna inte har 
pengar att förvalta och underhålla.

TEXT ANN-MARIE LUNDHOLM

�Årets kvinnliga förebild – se sid 8.
�Läs om vinnaren i Fastighets- 
ägarna Stockholms arkitekturtävling 
om nya landmärken på sid 9. 

LÄS MER

Cecilia  
Hermansson
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uppvärmning

Medelkostnad
i kommun med…

Alf Sifversson (M), 
kommunalråd i  
Munkedal som har 
högst totalkostnad:
– Att bli utnämnd till 
Sveriges dyraste kan 
tyckas rimma illa 
med vår ambition att vara en 
attraktiv kommun att bo och 
leva i. De höga kostnaderna, 
varav flera styrs av mono-

polliknande aktörer, 
är en viktig fråga och 
vår absoluta ambition 
är att sänka dessa. Vi 
har därför påbörjat en 
ordentlig genomlysning. 
En hel del är redan på 

gång, som samarbete med 
andra kommuner för att nå 
stordriftsfördelar.

ENKÄT HANS HELLBERG
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Propp först i vår
Det blir ingen proposition om 
allmännyttan och hyrorna i höst. 
”Däremot lämnar vi snart en de-
partementspromemoria i de här 
frågorna”, säger Daniel Liljeberg, 
politiskt sakkunnig på Finans-
departementet.

När regeringen nyligen redovisade 
vilka förslag som den avser att lägga 
på riksdagens bord fram till den 21 
januari, fanns allmännyttan och hy-
rorna inte med.

– Beredningen 
kräver mer tid. Däre-
mot släpper vi snart 
en departementspro-
memoria i de här frå-
gorna, säger Daniel 
Liljeberg i dag.

I förra numret av 
Fastighetstidningen förklarade han 
att departementet tvekade inför Mal-
mömodellens så kallade infl yttnings-
hyror. Dessa är ett väsentligt inslag i 
modellen som allmänt hyllats – också 
av regeringen – som en förebild för 
en modernare hyressättning. Därför 

väntas den påverka innehållet i pro-
positionen.

– Vi är inte övertygade om att 
infl yttningshyrorna har stöd i nuva-
rande regelverk, sade Daniel Liljeberg 
till Fastighetstidningen då.

Nu avslöjar han att frågorna kom-
mer att klargöras i den kommande 
departementspromemorian, som inte 
är något formellt regeringsförslag 
utan ett beslutsunderlag.

Infl yttningshyrorna i Malmö innebär 
att likvärdiga lägenheter i en och sam-
ma fastighet under en tid kan ha olika 
hyror som ett led i hyresdiff erentie-
ringen mellan olika bostadsområden. 
Man kan också beskriva dem som att 
befi ntliga hyresgäster får en ”rabatt” 
på den egentliga bruksvärdeshyran i 
förhållande till nyinfl yttade hushåll. 

Även om propositionen dröjer är 
det regeringens avsikt att riksdagen 
ska hinna besluta om allmännyttan 
och framtidens bostadshyressättning 
inom nuvarande mandatperiod. 

– Det fi nns tid efter 21 januari för att 
lägga fram ett förslag, säger Daniel Lil-
jeberg.   TEXT PER-YNGVE BENGTSSON

Den brittiska regeringen förbe-
reder en lagstiftning som ska 
tvinga alla privata hyresvärdar 
att registrera sig i ett nationellt 
register, tillgängligt på internet. 

Kostnaderna för registret beräknas 
bli 330 miljoner pund, och ska täckas 
av en årlig registreringsavgift på 50 
pund, cirka 600 kronor per hyresvärd. 
Det är den växande brittiska hyresmark-
naden för bostäder och inte minst det 
allt vanligare fenomenet ”buy-to-let” 
som föranlett planerna, som ska för-
svåra för oseriösa hyresvärdar att ex-
ploatera sina hyresgäster.

Alla registrerade hyresvärdar ska en-

ligt det gällande lagförslaget rätta sig 
efter vissa standarder. 

Vägran att utföra reparationer eller 
att hota hyresgästerna ska kunna leda 
till att en hyresvärd stryks ur registret 
och inte tillåts hyra ut bostäder under 
en viss tid.

I Skottland fi nns redan ett likartat 
system. Det föreslagna hyresvärds-
registret i England och Wales ska 
övervakas av en oberoende nämnd, 
som ska bedöma inkomna klagomål 
från hyresgästerna. Hyresvärden ska 
kunna överklaga nämndens beslut, 
men riskerar annars att få sin licens 
indragen för fl era år framåt.

 TEXT PETER LORIN 

Alla värdar ska registreras

Fortsatta men minskade hyresgarantier
�Regeringen behåller anslaget till kommunala hyresga-
rantier till personer som har svårigheter att etablera sig på 
bostadsmarknaden. Dock minskas anslaget med cirka 16 
miljoner kronor i regeringens tilläggsbudget. Garantierna in-
fördes sommaren 2007, då 100 miljoner kronor avsattes för 
ändamålet. Endast 180 garantier betalades ut under perio-
den 1 juli 2007–31 maj 2009, långt ifrån de förväntade 20 000. 
Trots detta fortsätter regeringen sin satsning och avsätter 50 
miljoner kronor i nästa års budget för garantierna. Kommu-
nens hyresgaranti ska omfatta minst sex månadshyror.

Lund är näst hetast i landet
�Stockholm har Sveriges hetaste fastighetsmarknad. Inte 
så överraskande. Lite mer överraskande är att Lund är näst 
hetast i landet när konsultföretaget NAI Svefa rangordnar 
delmarknader. Efter Stockholm och Lund ser listan ut så 
här: 3 Uppsala, 4 Göteborg, 5 Umeå, 6 Linköping, 7 Malmö, 
8 Jönköping, 9 Västerås och 10 Örebro. Hela listan med 22 
delmarknader fi nns på www.naisvefa.se.

Daniel Liljeberg

”Buy-to-let”, köpa 
lägenheter för att 
hyra ut dem, har 
bidragit till kredit-
krisen i Storbri-
tannien. Bank-
kedjan på bilden 
är specialist på 
”buy-to-let”-lån 
och förstatligades 
under 2008.
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Sura kolleger irriterar mest
�Kolleger med negativ inställning är det 
som irriterar mest  på jobbet. Det visar 
Vaskronans undersökning Kontorsbaro-
metern. Många ogillar också kol-
leger som fjäskar för chefen. Män 
och kvinnor irriterar sig i övrigt på 
olika saker. 57 procent av kvinnorna 
upprörs över ofräscha toaletter, mot 
44 procent av männen. Som ansva-

riga för oredan på 
toaletterna utpekas 
uteslutande man-
liga kolleger. Cheferna irriterar sig mest 
över uteblivna resultat Acceptansen för 
kärleksrelationer mellan kollegerna är 
däremot hög inom alla grupper. Endast 8 
procent av de kontorsanställda säger sig 
uppfatta kärleksrelationer på kontoret som 
besvärande. Läs mer på: www.kontorsba-
rometern.se.

Nytt grepp för hållbar stadsutveckling
�Boverket, Formas, Riksantikvarieämbetet och Arkitektur-
museet ska på regeringens uppdrag driva arbetet om hållbar 
stadsutveckling. De ska också samarbeta med bland annat 
Delegationen för hållbara städer och Sveriges kommuner 
och landsting. Uppdraget är ett initiativ för att knyta samman 
miljö- och kulturpolitiken. Att involvera boende i arbetet är 
centralt och arkitekturens roll för en hållbar stadsutveckling 
ska särskilt lyftas fram.Tillsammans ska de fyra myndighe-
terna också bidra till aktiviteter om hållbart samhällsbyg-
gande under världsutställningen Expo 2010 i Shanghai, Kina. 

60
procent ogillar 
även kolleger 
som fjäskar
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Lilla Fiskaregatan 
i centrala Lund.
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Energibesiktning 
sparar både pengar och 
på miljön.
Detta paket ger ett mycket bra stöd till dig som 
ska genomföra en energibesiktning. Boken 
som ingår är ett ovärderligt hjälpmedel förtt ovärderligt hjälpmedel för 
energiexperter vid framtagning av fakta-
underlag till energideklaration och som 
underlag vid en energibesiktning avbesiktning av 
byggnader. I paketet ingår en CD-skiva med 
mallar, checklistor och beräkningsprogram.

Att energideklarera kommer att 
generera kostnadsbesparingar och 
minska påfrestningarna på miljön. 
En given vinstaffär!

Beställ på:

08-555 523 10

sis.sales@sis.se

sis.se/e-butiken

Standarder får världen att fungera
Telefon: 08-555 523 10, E-post: sis.sales@sis.se, www.sis.se 
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Allt fl er kontor blir bostäder
�På Gärdet i Stockholm omvandlas en kontorsbyggnad till 
137 nya bostäder, varav 19 stadsradhus på taket. Bakom 
konverteringen står Aros Bostad och Ebab i Stockholm AB. 
Aros Bostad har nyligen genomfört två liknande projekt i 
Västerås. Det ena resulterade i 63 bostadsrätter och radhus 
på taket, och det andra gav 23 lägenheter och vindsvåningar i 
det gamla Offi cershuset i stadens centrum. 

Nytt norrländskt bolag
�Balticgruppen och Västerbottens-
Kuriren bildar ett gemensamt fastig-
hetsbolag i Umeå, Fastighetsbolaget 
Kuriren. Det nya bolaget kommer att 
ägas till lika delar av VK-koncernen 
och Balticgruppen AB. Bolaget får ett 
totalt fastig-hetsbestånd på 130 000 
kvadratmeter med ett värde på cirka 
1,7 miljarder kronor enligt lokala 
medier.

Avtal gav få försökslägenheter
�Avtalet mellan Stockholms stad och Fastighetsägarna 
Stockholm var tänkt att ge 100 nya lägenheter till hemlösa. 
Hittills har det inte blivit en enda, skriver Dagens Nyheter. 
Fastighetsbolaget Wallenstam har ett eget avtal om att 
skaffa fram lägenheter, och har hittills bidragit med 13 
stycken. Avtalet är ett utmärkt sätt att ge människor en 
chans att anpassa sig till det normala bostadssystemet, 
anser bolagets vice vd Thomas Dahl.

Allt fl er tomma lägenheter
�Andelen outhyrda och osålda lägenheter har ökat från 
1,4 till 5,6 procent mellan 2007 och 2008 rapporterar Sta-
tistiska Centralbyrån. Bakom ökningen ligger det allmänna 
ekonomiska läget, samt att fl era stora nybyggnadsprojekt 
färdigställts sent under 2008 och att man därför inte hunnit 
hyra ut eller sälja alla lägenheterna.

Åkroken i fi nt sällskap
�Prisisbelönta Campus Åkroken i 
Sundsvall har valts ut som ett av 88 
europeiska projekt att representera 
Sverige på Bologna Triennale Inter-
national Exhibition of Architecture 
and Urbanism. Campusområdet i 
Sundsvall, ägt av Akademiska Hus, 
visas upp som ett bra exempel 
på nya Eco Compact Cities, en 
utställning som pågår den 24–27 
september i Bologna, Italien. 

Kontorsbyggnaden får balkonger och 19 radhus på taket. 

8 %
Vet ej

�  Allt fl er experter anser att vi har den värsta delen av krisen 
bakom oss, men att det är för tidigt att blåsa faran över.
Tror du att fastighetspriserna har nått botten? 
Gå in på www.fastighetstidningen.se och rösta!
Resultatet av webbfrågan redovisas i nästa nummer.

Konsument-
prisindex 
(1980=100)
augusti 2009 
299,42

Ändring 
i indextal
juli–
augusti 2009
+0,6

Ändring 
i procent
augusti 2008–
augusti 2009
+0,8

�Anser du sig schysst 
behandlad av din bank?
�Så löd förra numrets 
fråga. Totalt hade 
100 personer röstat 
den 22 september. 
Så här svarade de.

71 %
Ja

21%
Nej

WebbfråganKPI

Webbsvaret

För fler nyheter, se www.fastighetstidningen.se

De kommunala bostadsföretagens 
organisation Sabo vill införa en 
ny teknikstandard så att varje 
lägenhet i Sverige kan utrustas 
med billig utrustning för att mäta
förbrukning av kall- och varm-
vatten och el. 

Förhoppningen är en minskad årlig 
förbrukning med 20–30 procent vilket 
både ger minskade kostnader och 
stora miljövinster. Om Sabos planer 
går i lås handlar det på sikt om årliga 
besparingar i miljardklassen.

Elva tunga bostadsföretag har lovat 
köpa om leverantörer-
na uppfyller kraven.

– Om projektet 
lyckas etablerar Sabo 
en ny standard i Sve-
rige. Jag bedömer att vi 
har goda möjligheter 
att lyckas, säger Stefan 
Björling, Sabos projektledare.

Endast 30 000 av landets 2,4 
miljoner lägenheter är utrustade för 
individuell mätning och debitering  av 
vatten och energi, IMD. I dag kostar 
det över 10 000 kronor att utrusta en 
lägenhet för individuell mätning. 

Sabo vill nu etablera en IMD-
standard och därmed öppna dörren 

Ny standard spar miljön
 för en verklig massmarknad med låga 
priser. I dag fi nns ingen motsvarande 
standard i Europa.

– Vårt mål är att nå ett pris per lä-
genhet på 5 000 till 6 000 kronor. Då 
ingår både utrustning och installation, 
säger Björling.

Med IMD får den boende varje 
månad reda på sin egen förbrukning 
och kostnad. Erfarenheter visar att 
förbrukningen i sådana lägenheter 
minskar. Sabo hoppas också på ny lag-
stiftning som förordar att individuell 
mätning införs där detta är skäligt. 

På uppdrag av Sabo har Chal-
mers Energicentrum tagit fram en 
kravspecifi kation för den nya IMD-
standarden. 

Elva kommunala bostadsföretag, 
som tillsammans har 200 000 lägen-
heter, har deltagit i en styrgrupp. Fö-
retagen vill införa individuell mätning 
i närmare 40 000 lägenheter inom 
några år. Det handlar om investering-
ar i klassen 250 miljoner kronor. 

Den nya IMD-standarden ska 
mäta tappkallvatten, tappvarmvatten, 
elenergi vid gemensamt abonnemang 
samt rumstemperatur. Meningen är 
att nya tjänster ska kunna införas 
senare på samma tekniska plattform. 

TEXT GÖTE ANDERSSON

Stefan Björling

�Karlstads kommuns lantmäteri-
myndighet blev först i Sverige med 
att registrera ägarlägenheter. De 
sex lägenheterna fi nns i en tidigare 
skolbyggnad som renoverats efter 
att länge stått oanvänd. 

Reglerna om ägarlägenheter in-
fördes första maj i år, och hittills har 
tolv ägar-lägenheter bildats. Därut-
över pågår hos lantmäterimyndig-
heterna förrättningar om ytterligare 
181 lägenheter.

Klart med första ägarlägenheterna

1,7
MILJARDER kronor 
är Fastighetsbolaget 
Kurirens värde 

Åkroken – avspeglas 
i Italien.
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Nästan alla ni drygt 20 000 
som läser Fastighetstid-
ningen är nöjda med oss och 
sex av tio anser att tidningen 
är viktig i er roll som fastig-
hetsägare och förvaltare av 
fastigheter. Det är vi själv-
klart glada för. Nu vill vi ha er 
hjälp att göra tidningen ännu 
bättre.

Fastighetstidningen får genom-
gående gott betyg i den läsarun-
dersökning som vi genomförde 
med hjälp av undersöknings-
företaget Mediateket i början av 
sommaren. 376 av 400 slumpvis 
utvalda läsare hjälpte oss med 
sin syn på tidningen.

96 (!) procent av er läsare är 
mycket nöjda eller ganska nöjda 
med tidningen. Det är ett så bra 
resultat att redaktionen nästan 
rodnar. Allra nöjdast är ni i 
bostadsrättsföreningar med en 
nöjdhetsgrad på 98 procent.

Den genomsnittlige läsaren 

ägnar 25 minuter åt varje num-
mer av Fastighetstidningen, 
vilket är lång tid jämfört med 
många andra tidskrifter. Ni i 
bostadsrätt avsätter en hel halv-
timme för att läsa tidningen.

Trovärdig, lättläst och aktuell är 
de tre ord som de fl esta läsare 
förknippar med tidningen. Dess-

utom anser ni att vi har kunniga 
skribenter tilltalande utseende, 
bra bildmaterial och att det är 
lätt att hitta i tidningen. Det är 
precis så vi vill 
uppfattas.

Fastighetstid-
ningen vill också 
vara ett verktyg 
i vardagen för 
läsarna. Därför 
känns det extra 
roligt att sex av 
tio läsare anser att 
tidningen är viktig 
i er roll som fastig-
hetsägare och förvaltare.

Det avspeglas också i vad ni 
helst läser om i tidningen.  Då 
hamnar nyheter samt handfasta 
Tips & råd i topp. Men många 
uppskattar särskilt våra teman, 
samt ströläsning som de så 
kallade Blandat-sidorna och 
Saker & ting. En favorit bland 
många är också Fråga experterna, 
där Fastighetsägarna Sveriges 

experter svarar på frågor om allt 
från skadedjur och avspärrade 
lägenheter till juridik och hyres-
nivåfrågor.

Det enda vi själva inte är riktigt 
nöjda med är att varje exemplar 
av tidningen i snitt bara läses av 
en person. Vår uppmaning är 
därför att låta fl er kolleger, vän-

ner eller familjemedlem-
mar få ta del av tidningen.

Du undrar förstås också 
vem och vilka mer än du 
som läser Fastighetstid-
ningen. Jo, den genom-
snittlige läsaren är en man 
50–59 år som är ägare eller 
del ägare i fastighetsbran-
schen men har sin huvud-
sakliga sysselsättning i 
annan verksamhet.

Avslutningsvis: Inget är så bra 
att det inte kan bli bättre. Därför 
vill vi nu ha din hjälp att göra Fas-
tighetstidningen ännu nyttigare 
och mer läsvärd. Fyll i kupongen 
här nedan och skicka in den till 
oss. Det går också bra att mejla. 
De bästa förslagen belönas med 
varsin trisslott.

TEXT HANS HELLBERG
Redaktionschef

Läsarundersökning  

NÅGRA AV RESULTATEN I UNDERSÖKNINGEN

 Porto
betalt

Fastighetsägarna

Svarspost
Kundnummer 110 599 100
110 09 Stockholm

SÅ VILL JAG GÖRA FASTIGHETSTIDNINGEN ÄNNU BÄTTRE

Jag vill att ni skriver mer om:

Min önskeartikel:

Jag skulle vilja läsa en intervju med:

Jag heter:

Gatuadress:

Postadress:

Telefon:

E-post:

Fyll i kupongen eller skriv på ett löst papper och skicka in till Fastighetstidningen, Svarspost 
Kundnummer 110 599100, 11009 Stockholm, eller e-posta uppgifterna till fastighetstidningen@citat.se.

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 8 SEPTEMBER 2009

Läs hela undersökningen på www.fastighetstidningen.se

Tack för att ni gillar oss!
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96
procent är mycket 
eller ganska nöjda 
med tidningen.

Fastighetstidningen 4/2009 – ett bra 
nummer om vi får säga det själva.
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Stambyte innebar tidigare en kostsam 
och tidsödande process som krävde stort 
engagemang och som störde de boende. 

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

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

Lokal utveckling är hennes ledstjärna. Med ett starkt 
engagemang för sin hemort och en okuvlig energi har 
hon bidragit till att utveckla Örnsköldsvik. Ragnhild 
Backman, vd för Backmans, är Årets Fastighetsägare.

Aktuell: Som Årets Fastighets-
ägare 2009, den första kvinnan som 
får priset.  Bakgrund: Civilingenjör,  
förvaltningschef på Piren, sedan 
1994 vd för familjeföretaget Back- 

mans Fastigheter & Företagsut-
veckling i Örnsköldsvik.  Bor: Villa 
utanför centrala Örnsköldsvik, 
fritidshus på fyr i Höga Kustenskär-
gården.  Familj: Maken Jan-Olof, 

civilingenjör och delägare i familje- 
företaget, barnen Eric, Karin, och 
Ingrid.  Övriga engagemang: I sty- 
relsen för Fastighetsägarna Sverige,  
Fastighetsägarna Norr, Veckefjär-

dens Golf Örnsköldsvik, Västernorr- 
landsfonden.  Om företaget: Back- 
mans äger och förvaltar 18 000 
kvadratmeter lokaler och 40 lägen-
heter i Örnsköldsvik.

 PERSONLIGT Ragnhild Backman

TEXT        ANN-MARIE LUNDHOLM  FOTO JONAS FORSBERG

befolkningsunderlag och svag handel. Därför 
startades Cesam, ett samarbete mellan handlare, 
fastighetsägare och kommunen med målet att öka 
attraktiviteten och trivseln i centrum samt stimu-
lera handeln.

– Då skyllde alla på alla. Alla ville att någon 
annan skulle agera. Men det är allas ansvar, alla 
måste bidra för att nå’t ska hända, säger Ragnhild 
Backman.

Både hon och Jan-Olof var aktiva i arbetet. Ett ge-
mensamt centrumbolag bildades. Arbetet var så 
framgångsrikt att Örnsköldsvik utsågs till Årets 
Stadskärna 2001. Örnsköldsvik är för övrigt en 
av två svenska städer som fått utmärkelsen två 
gånger. Den andra är Malmö.

Arbetet i Cesam formades till en vision, Vision 
2008, där målet bland annat var att skapa nya 
jobb och öka befolkningen. Även där har konkreta 
resultat uppnåtts med råge.

Att sitta i arbetsgrupper och diskutera centrum-
utvecklingsfrågor är en sak, men Ragnhild Back-
man och hennes företag har också bidragit konkret 
till utvecklingen. 2004 köpte Backmans det centralt 
belägna Domusvaruhuset. Man ägde också ett  
tidigare Tempovaruhus, och nu satte man igång  

m vi bor och verkar här så vill vi 
också bidra till utvecklingen, säger 

Ragnhild Backman.
Två nya gallerior som gett både 

nya butiker och nya arbetstill-
fällen. Delägare i flygbolaget 
Höga Kusten Flyg, som säkrar 
förbindelsen mellan Örnskölds-
vik och Stockholm. Det är några 
exempel på hur Ragnhild Back-
man och företaget Backmans 

Fastighets- och Företagsutveck-
ling bidrar till utvecklingen av 

hemstaden.
Egentligen måste man backa till 

mitten av 1990-talet för att förstå utvecklingen. Det 
var då Ragnhild och maken Jan-Olof efter många 
år i Stockholm, USA och Australien beslöt att flytta 
tillbaka till hennes hemstad. Där fanns familjeföre-
taget Byggnads AB O Tjärnberg, som Ragnhild och 
Jan-Olof övertog och omvandlade till Backmans 
Fastighets- och Företagsutveckling. Byggdelen är 
numera avvecklad och verksamheten består främst 
av förvaltning och utveckling av egna och andras 
fastigheter.

Då var Örnsköldsvik en kommun med vikande 

Alla ville att 
någon annan 
skulle agera. 
Men det är 
allas ansvar, 
alla måste 
bidra om nå’t 
ska hända.

Öga för Ö-vik
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att förnya och utveckla dem. Domusvaruhuset är 
numera Oskargallerian, med butiker och matstäl-
len i tre plan på en yta av 8 300 kvadratmeter. 
Tempovaruhuset vid Stora Torget heter numera 
Magasinet, och har fått ny entré, ny planlösning, 
en extra våning och en uthyrningsbar yta på 7 000 
kvadratmeter.

2007 köpte det brittiska köpcentrumbolaget 
Boultbee båda fastigheterna. Det var när fastighets-
marknaden var som hetast, och handelsfastigheter 
var särskilt heta – även på mindre orter. Backmans 
fick flera attraktiva erbjudanden.

– Målet med fastighetsförädlingen var inte att 
sälja, i alla fall inte så snabbt som det blev, säger 
Ragnhild Backman när vi promenerar den korta 
vägen – några hundra meter – mellan de två galle- 
riorna.

– För att förnya och förädla är det en fördel med 
en lokal aktör, som känner till de lokala förutsätt- 
ningarna så som vi gör. Men när det kommer till 
förvaltningsskedet är det en styrka att vara en större  
aktör och ha andra finansiella muskler och nätverk, 
som till exempel Boultbee.

Under utvecklingsarbetet lades mycket energi 
på att få in nya butikskoncept och nya handlare i 
galleriorna, aktörer som aldrig tidigare varit i Örn-
sköldsvik. Tillskottet har blivit 30-40 nya butiker 
och uppemot 200 nya arbetstillfällen, samt en rejäl 
skjuts till den lokala handeln.

– Det handlade om att ta tillbaka den handel som 
skedde utanför kommunen när Ö-viksbor valde 
att handla i till exempel Umeå, förklarar Ragnhild 
Backman.

Galleriorna har inte bara påverkat handeln utan hela 
livet i staden. 

– Tidigare var det ganska dött i centrum en sön-
dag, nu är butikerna söndagsöppna och det är ett 
helt annat folkliv. Handeln har en stor betydelse för 
en liten stadskärna som här.

– Det har blivit precis så bra som vi planerade för.
Att Ragnhild Backman har ett särskilt intresse 

just för handel kan spåras tillbaka till köpcentrum-
bolaget Piren, numera en del av Unibail-Rodamco, 
där hon arbetade under tiden i Stockholm.

– Det har varit så kul att få vara med och följa 
alla duktiga handlare. Och det blev ju så himla bra, 
säger hon när hon visar runt.

Även om stadskärnan är liten var det viktigt med 
två gallerior:

– Det är viktigt med två poler, så att inte tyngd-
punkten hamnar på ett enda ställe och det inte blir 
någon dynamik i centrum.

Utmärkelsen Årets Fastighetsägare är bara en av 
många utmärkelser som Ragnhild Backman och fö-
retaget Backmans fått. 2004 fick Ragnhild Svenska 
stadskärnors stipendium för sitt engagemang för 
Örnsköldsvik. Motiveringen talade om en sann 
eldsjäl, och ett gott föredöme för andra familjeföre-
tagande fastighetsägare. Året därpå blev Ragnhild 
och Jan-Olof Årets företagare i Örnsköldsvik.

När Örnsköldsvik för andra gången blev Årets 
stadskärna 2008, handlade motiveringen bland 
annat om att hela staden präglas av proaktivitet och 
entreprenörsanda. Det finns de som kallar Örn-
sköldsvik för Norrlands Gnosjö.

– Det finns en stark entreprenörsanda här, man 
ger inte upp så lätt, säger Ragnhild Backman.

Juryns motivering:

 ’’
Ragnhild Backman 
tilldelas 2009 års 

Årets Fastighetsägare-pris 
för ett aktivt och själfullt 
fastighetsföretagande med 
sikte på framtiden och dess  
möjligheter. Genom sina in- 
satser i ledningen för famil- 

jeföretaget Backmans Fas- 
tighets- och Företagsutveck- 
ling i Örnsköldsvik och de 
olika förtroendeuppdragen 
inom Fastighetsägarna, visar 
Ragnhild Backman hur man 
i vardagen på ett framgångs- 
rikt sätt kan förena engage- 
manget för sin ort och dess  

utveckling med branschens  
och organisationsmedlem- 
marnas intressen.”

Om priset Årets 
fastighetsägare
�Årets Fastighetsägare är 
Fastighetstidningens år-

liga pris till den fastighets-
ägare, liten eller stor, som 
har en tydlig och bärkraftig 
affärsidé, kommersiell 
framgång, god kund-
kontakt och god miljö. 
Pristagaren ska också 
vara medlem i Fastighets-
ägarna.

�Priset består förutom 
äran av en glasskulptur 
signerad Bertil Vallien  
och ett diplom. 
�Juryn består av  
Fastighetstidningens 
redaktion. 
�Utmärkelsen delas i år 
ut för trettonde gången.

 MOTIVERING Därför prisas Backman

Årets Fastighetsägare  
Ragnhild Backman  

Det handlade 
om att ta till- 
baka den han- 
del som sked- 
de utanför 
kommunen.

BÄTTRE SHOPPING. 
Ragnhild Backman mitt 
i Magasinet vid Stora 
Torget. Handeln i Örn-
sköldsvik har utvecklats 
starkt tack vare de nya 
galleriorna.



Får vi föreslå  
lite mer luft i  
balansräkningen?

Branschorganisationen Svensk Fjärrvärme har frågat sina 
kunder om det mest prisvärda energialternativet. Svaret? 
Värmepump. Samma undersökning visade också att 
kunderna var minst oroliga för kostnadsökningar med 
värmepumpar.

Nu finns det fler anledningar att överväga värmepump till 
din fastighet: de nya modellerna i CTC:s EcoAir-serie.

15, 20 och 25 kW som omvandlar luft (ända ner till –20 ˚C)
till värme och varm vatten. Med prestanda i toppklass och 
med miljövärden inspirerade av både Kyotoavtal och EU.

Ända sedan vi var med och lanserade värmepumpar 
för luft-vatten har EcoAir-modellerna tillhört de mest 
installerade. Villakunderna älskar dem för sin driftsäkerhet, 
komfort och goda ekonomi. Installatörerna föredrar dem för 
sin enkla installation och problemfria drift.

Så det är inte konstigt att många efterfrågat större 
fastighets modeller. 

Kontakta oss redan i dag på 020-44 11 44 för en diskussion 
kring en investering som snabbt betalar sig.

Storartade värmelösningar.www.ctcvarme.se
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�55 387 invånare vid 
senaste årsskiftet.
�Ligger 11 mil söder om 
Umeå och 16 mil norr om 
Sundsvall.
�Företagstät kommun  
med omkring 2 500 företag.  
Stora företag och tillverk-

ningsindustri dominerar,  
som pappers- och kartong- 
tillverkaren M-real, militär- 
fordonstillverkaren BAE 
Systems Hägglunds och 
massatillverkaren Domsjö.
�Projektet Världsklass 
2015 har som mål att kom- 

munen ska vara av världs- 
klass att bo i samt besöka. 
År 2015 ska Örnsköldsvik 
ha 60 000 invånare och 
28 000 arbetstillfällen.
�Stora förväntningar knyts  
till Botniabanan, Sveriges 
största järnvägsprojekt i mo- 

dern tid. Den 19 mil långa 
tågförbindelsen mellan 
Kramfors och Umeå är fär- 
dig att tas i drift 2010. Priset  
är 13,2 miljarder kronor.
�Bland färska attraktio-
ner finns upplevelsebadet 
Paradisbadet med 400 000 

besökare årligen, Vecke-
fjärdens Golf Club öppnat 
2003 av Kent och Peter 
”Foppa” Forsberg samt 
Swedbank Arena, som 
öppnade 2006, och bjuder 
på såväl elithockey som 
melodifestival.

 ORTSFAKTA Örnsköldsvik

Efter arbetet med Cesam och Vision 2008 går Örn- 
sköldsvik nu vidare med Världsklass 2015 och sät-
ter målen ännu lite högre. Kommunen ska vara av 
världsklass att leva och bo i och att besöka. År 2015 
ska Örnsköldsvik ha 60 000 invånare och 28 000 
arbetstillfällen.

Varför ska man som fastighetsägare engagera sig i 
ortsutveckling och stadskärneförnyelse? Enkel ma-
tematik säger att fler hyresgäster ger mer hyra och 
därmed högre fastighetsvärden. Men något mer?

– Främst handlar det om arbetstillfällen. Inget 
fungerar om man inte har ett levande näringsliv, 
utbildning, bostäder, handel, kultur och annat som 
gör att människor vill bo här, eller komma på besök. 
Det är också viktigt att vara stolt över sin stad.

Det var behovet av ett livaktigt näringsliv som 
fick Backmans att satsa på flyget. Missnöje med 
SAS ledde till att en grupp lokala företagare gick 
samman och startade Höga Kusten Flyg förra 
våren. Sedan december 2008 är bolaget ensamt på 
linjen, och erbjuder fem avgångar i varje riktning 
dagligen. I dagarna startas även en linje Stockholm– 
Örnsköldsvik–Kiruna. 

Backmans äger en tredjedel av företaget, en an-
nan tredjedel ägs av Kent och Peter Forsberg. Ord-

förande i Höga Kusten Flyg är Jan-Olof Backman, 
som delar sin tid mellan Backmans och arbetet på 
Coor Service Management, där han varit vice vd 
och försäljningsansvarig sedan starten 1999. Vilket 
innebär en hel del flygresor.

– Flyget ska vara lönsamt och sunt, men inte 
vinstmaximerande. Vi som äger flygbolaget tjänar 
på att näringslivet går bra i våra andra verksam- 
heter, säger han.

Sedan flera år är Ragnhild Backman ledamot i Fastig- 
hetsägarna Sveriges styrelse. Vilken ser hon som den  
viktigaste frågan för organisationen inför framtiden?

– Att vi blir en organisation. Det är jättebesvär-
ligt att vi fortfarande sitter i olika organisationer. 
Det är viktigt att vi utnyttjar resurserna på bästa 
sätt, det tror jag sker bäst i en rikstäckande organi-
sation. Frågan är bara när och hur vi kommer dit?

Hur hon blev förtroendevald i organisationen är 
en särskild historia.

– Jag tyckte det var på tiden att de tog in lite nytt 
folk i den lokala fastighetsägareföreningens styrel-
se. Så jag ringde upp den platsansvarige här i Ö-vik 
och sa det. Efter ett tag ringde valberedningen och 
undrade om jag kunde tänka mig en styrelseplats. 
På den vägen är det.  

Årets Fastighetsägare  
Ragnhild Backman  

Det handlar 
om arbetstill-
fällen. Inget 
fungerar om 
man inte har 
ett levande 
näringsliv.

FLERA POLER. Det är viktigt att ha två gallerior i en 
liten stadskärna så att inte tyngdpunkten hamnar 
på ett enda ställe, säger Ragnhild Backman, här på 
Storgatan mellan Magasinet och Oskargallerian.

�Priset delas ut efter kon-
gressen – se sid 36–40.
�Se även ledaren på sid 9.

LÄS MER
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Kvarngärdet 25:4, S:t Olofsgatan 
27 (bilden ovan), och Boländerna 
12:1, Danmarksgatan 24 (nedan), 
har köpts av Woodstock AB. Säl-
jare var Vasakronan och köpe-

skillingen 
uppgick 
till 45 
miljoner 
kronor. 
Affären 
omfattar 

7 800 kvadratmeter kontors- och 
lagerlokaler. Fastigheterna är 
byggda 1957 och 1965 och det 
gemensamma taxeringsvärdet är 
26,6 miljoner kronor.

Svartbäcken 51:3, Svartbäcks-
gatan 44, har köpts av Masmästa-
ren. Säljare var NCC Construction  
och köpeskillingen uppgick till 65 
miljoner kronor. Affären omfattar 
3  450 kvadratmeter kontor. Vär-
deåret är 1994. Taxeringsvärdet 
är inte klart.

Luthagen 13:2, Seminariegatan 
1, har köpts av Genova Fastig-
heter. Säljare är NCC Boende 
och fastigheten är såld till ett 
underliggande fastighetsvärde 
på 100 miljoner kronor. Affären 
omfattar 10 097 kvadratmeter 
utbildningslokaler. 

TEXT HANS HELLBERG
FOTO MARIE EMILSSON

Försäljningar A- och B-läge för kontor i Uppsala

Uppsala hett trots krisen
Uppsala fortsätter att vara 
en attraktiv ort för investe-
ringar både i bostäder och 
lokaler. Med en växande 
befolkning ökar den redan 
påtagliga bostadsbristen.

Under årets första tre månader 
växte befolkningen med drygt 
800 personer och den totala 
befolkningsökningen var förra 
året den högsta på 15 år. För 
att kunna möta efterfrågan 
på bostäder byggs det på fl era 
håll i Uppsala – bland annat i 
Kungsängen söder om Uppsala 
centrum samt intill resecen-
trum i centrala Uppsala. 

Antalet nybyggen har dock 
minskat i jämförelse med 2008, 
vilket totalt sett innebär ett 
sjunkande utbud. Bland fastig-
hetsägarna på bostadssidan syns 
bland annat det kommunala 
bostadsbolaget Uppsalahem och 
Vasakronan.

Finanskrisens påverkan på 
Uppsala har visat sig framförallt 
genom ett sjunkande nyföre-
tagande, fl er konkurser och en 
ökande arbetslöshet. Totalt har 
dock Uppsala län fortfarande 
en av de lägsta arbetslöshetsni-
våerna i landet. Till det positiva 
hör också att tillväxten har visat 
en positiv vändning med ökande 

lönesummor, framförallt inom 
privat sektor.

Vasakronan är stora såväl 
på bostadsmarknaden som 
på lokalmarknaden. Dock har 
företaget talat om att banta sin 
Uppsalaportfölj. De första 
tecknen på det är avyttringen 
av två fastigheter omfattande 
cirka 7�800 kvadratmeter kon-
tors- och lagerytor. Ytterligare 

aktörer på den aktuella lokal-
marknaden är bland andra 
Atrium Ljungberg och Castel-
lum, genom Aspholmen. 

Vakansgraden har ökat något i 
Uppsala under det senaste året 
och nyteckningar av kontrakt 
för kontorslokaler görs på en 
nivå på cirka 2 000 kronor per 
kvadratmeter. Än har inte kon-
junkturnedgången haft något 
större genomslag på hyresnivå-
erna i staden. 

Aktuella projekt är bland 
andra arbetet med Uppsala 
resecentrum som ska stå klart 

under vintern 2011. Resecentru-
met ska förbättra kollektivtra-
fi ken i kommunen och möta de 
ökande kraven. Byggkostnaden 
beräknas till cirka en och en 
halv miljard kronor. 

I Gottsunda centrum, strax 
söder om Uppsala centrum, ska 
en halv miljard kronor satsas 
på renovering och ombyggnad. 
Den uthyrbara arean ska öka 

med 9 500 kvadratmeter, från 
dagens 17 000 kvadratmeter och 
antalet butiker ska fördubblas. 
Det nya centrumet ska stå klart 
under 2012.

De stora satsningarna på 
Uppsalas bostads- och lokal-
marknad indikerar förhopp-
ningar om framtiden och inga 
tecken fi nns på sjunkande 
attraktivitet. 

Staden har klarat sig relativt 
bra i lågkonjunkturen och be-
dömningen är att Uppsala fort-
sätter att vara intressant för 
investeringar. 

TEXT MARIA ÖBERG / NAI SVEFA   KARTA TYPOFORM

 ’’ De stora satsningarna indikerar förhoppningar om 
framtiden. Uppsala har klarat sig bra i lågkonjunkturen 
och fortsätter att vara intressant för investeringar. ’’

Kontorshyrorna i centrala Uppsala ligger i dag på cirka 2 000 kronor per kvadratmeter och år.
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�DTZ är världens ledande fastighets- 
rådgivare med 150 kontor i 45 länder och 

med totalt 12 500 medarbetare.

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

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

08-441 15 50, 
www.svefa.se

IntervjuUppsala i siffror Tidigare Barometrar på fastighetstidningen.se

BAROMETERN PUBLICERAS I SAMARBETE MED NAI SVEFA OCH DTZ

Vasakronan  
störst i stan

INTERVJU KATARINA AHLFORT

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

Hyresnivåerna är stabila
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Vasakronan har en stark  
ställning i Uppsala med ungefär  
en femtedel av hyresmark- 
naden. Dessutom är  
bolaget, via Student- 
staden, den största  
ägaren av student- 
bostäder i staden.

Vasakronans fastighetsbestånd är koncentrerat till 
Sveriges storstadsområden, däribland Uppsala, med 
inriktning på kontorslokaler, butiker och bostäder.
 – Bolagets fastigheter har en sammanlagd area om  
3,2 miljoner kvadratmeter och omfattar även 9 700 
bostadslägenheter av vilka 6 700 finns i Uppsala, 
säger Ronald Bäckrud, regionchef på Vasakronan i 
Uppsala.
 Uppsalas befolkning växer stadigt och inflyttning-
en är stor. Eftersom Vasakronan inte själv bygger 
bostäder, har bolaget bland annat genom samarbete 
med byggbolag som JM Bygg, sålt mark med bygg-
rätter för bostäder i Uppsalaområdet. Men att växa 
på bostadssidan hör inte till företagets framtidspla-

ner i Uppsala.
      – Vi säger förstås 
aldrig nej till bra 
affärer men vi 
satsar framför allt 
på kommersiella 
fastigheter i bola-
get, säger Ronald 
Bäckrud.
      Vasakronan har 
under året valt att 
sälja några mindre 

kontors- och butiksfastigheter i Uppsala.
 Försäljningarna är ett led i att renodla bestån-
det i det nya bolaget.  Vasakronans kontors- och 
butiksfastigheter i Uppsala består i dagsläget av ett 
trettiotal fastigheter, främst belägna i de centrala 
delarna runt Stora Torget. Det finns också ett större 
kontorsbestånd i Science Park.  För närvarande 
pågår stora satsningar på att förbättra utbudet på 
handelssidan, bland annat genom omdaningen av 
Dragarbrunnsgatan. 
 – Vi har själva sju fastigheter som inrymmer flera 
köpcentrum och gallerior längs shoppingstråket. Vi ser  
nu över hur handelsstråket ytterligare kan utvecklas,  
vilka butiker vi vill locka hit, säger Ronald Bäckrud.
 Det gemensamma målet är att skapa liv och 
rörelse i centrum. 
 – Vi måste se till att citykärnan inte dör, bland an-
nat genom att expandera butiksutbudet. Kundun-
derlaget finns definitivt.
 För Vasakronans del är Svava Gallerian och grann- 
fastigheten just nu föremål för nya investeringar. 
 – Vår förhoppning är att i båda dessa fastigheter 
få in fler starka butikshyresgäster. Det gör det lät-
tare att förädla övriga fastigheter utmed Dragar-
brunnsgatan med attraktiva butikskoncept. 

Ronald Bäckrud.

 ’’ Vi måste se till att 
citykärnan inte dör, 
bland annat genom  
att expandera butiksut- 
budet. Kundunderlaget 
finns definitivt.’’
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Ekonomi & marknad

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

KRÖNIKÖR

 V
.   i ser nu gröna skott i flera ekonomier runt om i 
värden. Kina har stimulerat sin ekonomi kraf-
tigt och förväntas klara målet om åtta procents 
tillväxt i år. Även Tyskland och Frankrike visar 
tecken på återhämtning med positiva tillväxttal 
under andra kvartalet tack vare ökad konsumtion 
och en viss återhämtning i exporten. Då majo-
riteten av den svenska exporten går till OECD-
området, där Tyskland är den största exportmark-

naden, påverkas  även Sverige av de positiva tecken vi ser runt 
om i världen.

Den globala efterfrågeök-
ningen beror dock till stor del 
på statliga stimulanser och 
expansiv penningpolitik, vilket 
är tillfälliga faktorer som inte 
löser de grundläggande pro- 
blemen med vikande huspriser  
och överbelånade konsumenter  
i länder som USA och Stor- 
britannien. Risken finns där- 
med att återhämtningen kan gå 
långsamt i dessa länder, speci-
ellt om de statliga stimulanser-
na dras in för snabbt. Sverige 
skiljer sig dock från USA och 
Storbritannien i och med att 
vi inte har haft någon bostads-
bubbla och att vårt banksystem 
klarat kreditkrisen bra. Fak-
torer som gör att den svenska 
ekonomin trots allt har goda 
förutsättningar framöver.

Transaktionsvolymen på 
den svenska fastighetsmarknaden uppgick till 9,2 miljarder 
kronor under det första halvåret 2009. Det är den lägsta nivån 
på tio år och motsvarar en minskning med 80 procent jämfört 
med samma period 2008 och 87 procent jämfört med 2007. 
Det minskade antalet fastighetsaffärer under första halvåret 
2009 beror huvudsakligen på fortsatta svårigheter att få lån 
till fastighetsinvesteringar och minskad aktivitet från utländ-
ska investerare. Det låga ränteläget och att bankerna hittills 

inte har tvingat fram försäljningar har dessutom bidragit till 
att hålla nere likviditeten på marknaden.

Fastighetsmarknaden släpar efter från realekonomin när 
det gäller hyra och vakanser, medan direktavkastningskraven 
påverkas snabbare av händelser i ekonomin. Newsec ser teck-
en på att botten närmar sig på fastighetsmarknaden då vissa 
aktörer nu börjar köpa. Indikationer från London och Paris 
styrker också detta då utländska investerare har återvänt till 
fastighetsmarknaden, transaktionsvolymerna börjat öka och 
priserna börjar visa tecken på stabilisering. Prisnivåerna på 

den svenska fastighetsmark-
naden är i dagsläget attraktiva 
och gradvisa förbättringar på 
kreditmarknaden i kombina-
tion med de affärsmöjligheter 
som finns, gör att den nedåtgå-
ende trenden för transaktions-
volymen snart skulle kunna 
brytas. De sjunkande kontors-
hyrorna gör dock att priserna 
förväntas fortsätta nedåt i de 
svenska storstäderna trots den 
låga räntenivån, om än i lång-
sammare takt än tidigare.

Regionstäderna har stabi-
lare kontorshyror än storstä-
derna och direktavkastnings-
kraven har stigit det senaste 
året i takt med att likviditeten 
på fastighetsmarknaden mins-
kat. Trots den låga likviditeten 
finns numera köpare för rätt 
objekt både när det gäller kon-
tors- och bostadsfastigheter. 

Botten kan snart börja anas på fastighetsmarknaden och fast-
igheter i bra lägen och med god kvalitet, som vissa bostads- 
och kontorsfastigheter i regionstäder, har goda möjligheter 
att ge bra avkastning kommande år. 

 ’’ Förbättringar på kreditmarknaden plus 
affärsmöjligheter gör att den negativa trenden 
för transaktionsvolymen snart kan vända. ’’ 

Arvid  
Lindqvist

Botten snart nådd på 
svenska marknaden

GRAFIK: SAMUEL RHEDIN  KÄLLA: NEWSEC
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En framtid 
att bygga på
God kvalitet, energieffektivitet, funktionella  
lokaler, minimal miljöpåverkan och låga livs- 
cykelkostnader kommer alltid ha ett högt  
värde. Tillsammans skapar vi byggnader  
med reella värden och god funktion.  
 
Besök: www.funktion.se  
Där kan du hitta exempel på värden vi skapat  
tillsammans.

010-505 00 00
www.afconsult.com
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Fokus Psyksjuka 

ågot har hänt den tidigare 
så trevliga hyresgästen. Högt 

uppskruvad musik långt 
in på nätterna. Underliga 
meddelanden uppklistrade 
i trapphuset. Grannarna har 
klagat på att personen bär sig 
konstigt åt.

Fastighetsskötaren har 
fått rycka ut. Det var över-
svämning orsakad av skräp 
i avloppet. Lägenheten var 
översållad med sopor och det 
rådde allmän misär. En rad 
tecken på psykisk ohälsa i 
någon form.

Helt klart innebär det 
rejäla utmaningar för företa-

get som hyr ut. Det är känsliga och svårhanterliga 
faktorer att ta hänsyn till. 

Sannolikheten är stor att möta hyresgäster med 
psykisk ohälsa. Uppskattningar pekar på att var 
fjärde person drabbas någon gång i livet.

– Ofta är det utlöst av livskriser, som skilsmässor 

Psykisk ohälsa är vanligare  
än vi tror. Var fjärde person  
drabbas någon gång i livet. Ofta  
är hyresvärden den första att märka  
när någon är på väg att förlora fotfästet. 

eller att man blivit av med jobbet, 
säger Hans Bergström på Eskils-
tuna kommun.

Han leder ett projekt som ska 
minska allmänhetens rädsla och 
fördomar kring psykiska sjukdo-
mar. Projektet samverkar med 
ortens bostadsföretag. I samarbete 

med Fastighetsägarna Mellansverige har man ut-
bildningar för fastighetsbolag i Örebro, Eskilstuna 
och Västerås.

NÄR HYRESGÄSTEN 
Hans Bergström

�Det är vanligt att män-
niskor någon gång hamnar 
i förstämningstillstånd, 
det vill säga tillstånd med 
förhöjd eller sänkt sinnes-
stämning, ångestsyndrom, 
psykossjukdomar och 
beroendesjukdomar. 
�Vanligast i Sverige är 

ångestsyndrom, som 
drabbar sju–tolv procent 
av befolkningen. I dessa 
ingår panikångestattacker, 
generell ångest, fobier 
eller tvångssyndrom. 
�Varannan kvinna beräk-
nas drabbas av depression 
någon gång i livet, men 

endast var tredje man. 
�Runt 70 000 personer 
i Sverige har en psykos-
sjukdom. 
�Mer på webben:
www.forskning.se/ 
temaninteraktivt/teman/
bakomvansinnet/
KÄLLA: FORSKNING.SE

Vad är psykisk ohälsa och sjukdom?

TEXTER BJÖRN ÅSLUND  FOTO OLIVIER LEPRIVER OCH CHARLOTTE MARTIN / PEPINPRESS

Ofta är det 
utlöst av  
en livskris.
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Karin Tollsten, uthyrare hos Byggnadsfirman 
Lund i Arboga med cirka tusen lägenheter på orten, 
har lång erfarenhet av problemen och är nöjd med 

utbildningen. 
Ofta saknar den drabbade insikt 

om sin psykiska sjukdom och väg-
rar kanske vård, säger hon. 

– På ett år har vi nog 10–20 fall 
av hyresgäster med olika former av 
psykisk ohälsa, vilket också inklu-
derar dementa äldre. Några fall är 

återkommande, där personen till och från fungerar 
bra tack vare mediciner. Andra är mer tillfälliga.

Karin Tollsten berättar hur hon brukar agera när 
bolaget får signaler att allt inte står rätt till med en 
hyresgäst.

Första åtgärden blir att försöka prata med hyresgäs-
ten, för att få grepp om hur personen mår, om det 
finns sjukdomsinsikt eller inte.

– Om vi märker att personen inte förstår, för-
söker vi kontakta anhöriga. Om inte det fungerar 
kontaktar vi social- eller hemtjänst.

– Anhöriga är viktiga för att driva på den sjuke, 

så att hon eller han får hjälp att komma till läkare 
och hjälp med rätt medicinering.

Många är osäkra på till vilken samhällsfunktion 
man vänder sig. Om man som hyresvärd hamnar fel 
i myndighetsdjungeln finns en risk att man tröttnar 
och går direkt på vräkning, vilket knappast är en 
lyckad lösning.

I alla händelser är det till kommunens social-
tjänst man ska vända sig. Enligt socialtjänstlagen är 
den skyldig att ingripa. Dock är inte socialtjänsten 
en garanti för vård.

– Socialtjänsten kan inte ingripa mot någons vilja.  
Det hela bygger på frivillighet, att den sjuke själv 
väljer vård. Det är bara vid allvarliga fall som det kan  
bli frågan om tvångsvård, säger Hans Bergström.

För att understryka allvaret går Byggnadsfirman 
Lund ofta vidare genom att skicka ett brev, där man 
upplyser om att det måste bli bättring annars finns 
risk för uppsägning. 

– Varningar om risk för avhysning brukar ta 
skruv, i bästa fall försöker den sjuke ta itu med sin 
situation, säger Karin Tollsten.

Ambitionen som hyresvärd ska vara att finna en 

TAPPAR FOTFÄSTET
Karin Tollsten

�Prata först med 
hyresgästen, för att få 
grepp om hur perso-
nen mår.
�Anhöriga kan vara 
en hjälp, om personen 
saknar sjukdomsinsikt.
�Ta hjälp av social-
tjänsten som är 
skyldig att ingripa.
�Bemöt personen 
lugnt och sansat.
�Om boendet är stö-
kigt, varna med brev.

Så bemöter  
du den som  
mår dåligt 
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långsiktig lösning. Den sjuke kan vara inom vården 
en tid, men ska sedan kunna flytta tillbaka.

 Byggnadsfirman Lund försöker undvika uppsäg-
ningar, men det finns som en yttersta konsekvens 
– inte minst av hänsyn till grannar.

– Grannar är ofta ganska förstående. Men om 
störningarna pågår månad efter månad kan det i 
värsta fall bidra till avhysning. 

Vad är då viktigt för att mötet med den sjuke ska 
fungera?

– Lyssna och bemöt dem lugnt, är hennes råd 
för att underlätta i mötet. En sjuk person har ofta 
underliga upplevelser, som att de hör röster. Ta det 
på allvar, det är deras verklighet. 

En fråga som ofta dyker upp är risken att psykiskt 
sjuka begår våldsbrott. Det går att hitta belägg för 
ökad risk, men i praktiken är faran ändå liten, enligt 
en rapport från Socialstyrelsen. Hans Bergström 
drar en liknande slutsats:

– Av dem med psykisk ohälsa är 97 procent de-
finitivt inte farliga. Det 
finns en liten bråkdel 
som kan vara farliga i 
vissa situationer, men 
de är ofta inlåsta inom 
den slutna psykiatriska 
vården.

– Några av dessa 
kommer förstås också 
ut, och ska ha någon-
stans att bo. Men det är 
en försvinnande liten 
risk att behöva möta 
dem. 

Ibland går det för långt. Den  
psykiskt sjuke får inte ordning 
på sin situation. Det är för 
mycket störningar och skade- 
görelse. Då återstår bara 
vräkning. 

Som fastighetsägare har man 
då stöd av hyreslagens paragraf 
25, som säger att hyresgästen 
ska iaktta ordning och gott skick 
inom fastigheten och inte störa sin 
omgivning.
 Esa Pasanen, jurist vid 
Fastighetsägarna Mellansverige, 
förklarar vad som krävs för att en 
uppsägning ska gå rätt till:
 – Börja med att skicka ett 
rekommenderat varningsbrev, där 
det framgår att hyresgästen måste 
vidta en rättelse, annars kan det bli 
uppsägning.
 Om störningarna fortsätter är 
nästa steg att skicka uppsägningen 

med en uppsägningstid på tre må-
nader. Samtidigt lämnas ärendet 
till hyresnämnden som måste 
godkänna uppsägningen.
 Det är ingen självklarhet att hy-
resnämnden godtar uppsägning på 
grund av alltför mycket störningar. 
Det krävs ordentliga bevis för 
stökigt boende i flera år, inte bara 
allmänna påståenden.
 – Dokumentera vad som hänt så 
detaljerat som möjligt. För varje 
störning, notera datum, klockslag 
och typ av störning.
 – Oftast räcker inte vittnesmål 

från grannar i 
hyresnämnden, 
berättar Esa 
Pasanen som 
rekommen-
derar att man 
kallar på polis 
eller vaktbolag 
för att få mer 
oberoende vittnesmål. Grannar 
som har flyttat på grund av stör-
ningar kan dock duga som vittnen, 
visar erfarenhet från överprövning  
i hovrätten.
 Vid särskilt grava störningar 

behöver inte hyresvärden skicka 
varning om rättelse. Då kan hyres-
gästen sägas upp direkt.
 – Typexempel är om hyresgästen 
begått allvarliga brott med koppling 
till boendet, som mordbrand eller 
våld mot grannar. Även störningar 
som är outhärdliga för grannarna 
kan godtas.
 Vid direkt uppsägning krävs att 
hyresvärden vidarebefordrar en 
kopia av uppsägningen till kom-
munens socialnämnd.
 Esa Pasanen rekommenderar 
dock att man alltid underrättar 
socialnämnden i förväg, när en 
hyresgäst är så störande att denne 
riskerar uppsägning.
 – Personer med psykisk ohälsa 
kontaktar inte socialen själva, de 
har inte förmågan, säger han.
 Hos Fastighetsägarna Mel-
lansverige har man som policy att 
socialnämnden kontaktas vid alla 
störningsärenden. 
 – Fastighetsägare har ett ansvar  
för att inte personer med psykisk 
ohälsa ramlar mellan stolarna. 

NÄR UPPSÄGNING BLIR NÖDVÄNDIG

�Börja med ett varningsbrev, 
som skickas rekommenderat.
�Uppsägning på grund av 
störning måste godkännas av 
hyresnämnden.

�Vid riktigt allvarliga störningar  
behöver inte hyresvärden varna. 
Då kan uppsägning göras direkt.
�Vid uppsägning ska social-
nämnden meddelas.

Detta gäller vid vräkning

Esa Pasanen

Fokus Psyksjuka 

Av dem med 
psykisk ohäl-
sa är 97 pro-
cent ofarliga. 

De flesta fastighetsägare får någon gång hyresgäster som lider av psykisk ohälsa. Var 
fjärde svensk drabbas någon gång i livet av ångestsyndrom, psykoser eller beroenden.
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Inför kongressen

AKTIVA    ÄGARE

TAR ANSVAR. Fastighetsägarnas vd 
Reinhold Lennebo betonar inför sin 
första kongress den samhällsnytta 

som organisationens medlemmar gör.
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Aktiva och ansvarskännande. Så vill Fastighetsägarna 
uppfattas. Det nya handlingsprogrammet är viktigaste 
punkten på dagordningen när Fastighetsägarna 
Sverige håller kongress i Stockholm den 7 oktober. 
TEXTER PER-YNGVE BENGTSSON  FOTO ELLINOR COLLIN (TILL VÄNSTER) OCH SCULPIES / ISTOCK (NÄSTA UPPSLAG)

ktiva, ansvarskännande fastighetsägare som bidrar till utveck-
lingen av ort och samhälle. Det är så som Fastighetsägarna vill 
uppfattas av omvärlden.

– Det är viktigt att lyfta fram den betydelse som fastighets-
ägarna har för samhällsutvecklingen och välfärden. Men också 
att denna roll vilar på en ansvarsfull fastighetsförvaltning, säger 
Fastighetsägarna Sveriges vd Reinhold Lennebo.

Kongressen är organisationens högsta representativa organ 
och har handlingsprogrammet som sin främsta beslutsupp-
gift. Denna gång är styrelsens förslag rubricerat Fastighets-
ägarnas verksamhetsinriktning 2010–2014. Det är en text 
som tar cirka fem minuter att läsa, och som i övergripande 
formuleringar beskriver inriktningen av förbundets och 
föreningarnas verksamhet de kommande åren.

Texten har tagits fram av en arbetsgrupp med repre-
sentanter för föreningarna och förbundskansliet under 
ledning av Fastighetsägarna Sveriges sty-
relseordförande Anders Rynell. Innan 
förbundsstyrelsen klubbade förslaget 
den 25 augusti hade det varit på remiss 
hos föreningarna.

Programförslaget innehåller natur-
ligtvis en hel del välkända stånd-

punkter (de viktigaste samman-

fattas på nästa uppslag). Men två inne-
hållsmässiga förändringar jämfört med 
gällande handlingsprogram förtjänar att 
påpekas.

Den första är att ordet ”privat” nu är helt 
utrensat ur texten. Processen mot mindre 
betoning av det ”privata” inom organisa-
tionen inleddes redan i gällande hand-
lingsprogram, där ordet bara används en 
enda gång. Däremot poängteras nu liksom 
tidigare att medlemskap i organisationen 
förutsätter ett marknadsekonomiskt syn-
sätt och att man i övrigt delar organisatio-
nens värderingar och mål.

Utrensningen av ”privat” och formule-
ringarna kring medlemskapet speglar det 
faktum att Fastighetsägarna numera 
också har kommunägda bolag, företag 
med bakgrund i utländska investerare, 
institutionella ägare, statliga företag och 
inte minst bostadsrättsföreningar som 
medlemmar. I Fastighetsägarna Stock-
holm utgör bostadsrättsföreningarna 

Vår roll vilar på en 
ansvarsfull förvaltning.

Anders Rynell
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Inför kongressen

i dag cirka hälften av medlemsstocken.
Den andra stora förändringen är att 

förslaget till nytt program starkare fram-
häver den samhällsnytta organisationens 
medlemmar gör, och att nyttan vilar på ett 
brett ansvarstagande.

Ansvaret har många delar: som att bidra till 
bostadslösningar för personer som inte 
kan lösa sitt boende på egen hand, att för-
bättra och utveckla bostadsområden som 
fungerar dåligt och att över huvud taget 
bygga nya bostäder och lokaler.

– Det är ju nödvändigt för att samhäl-
let ska fungera. Men vi pekar också på 
den långa rad av hinder som fi nns för ett 
framgångsrikt nybyggande i dag, liksom 
att våra medlemmars verksamhet faktiskt 
utgår från att de kan tjäna pengar, säger 
Reinhold Lennebo.

En tredje förändring jämfört med tidi-

gare programtexter är, om man så vill, att 
den nu föreslagna verksamhetsinriktning-
en är kortare. Det koncisa, övergripande 
formatet förklarar Reinhold Lennebo 
främst med ett behov av att inte låsa fast 
organisationen i detaljer.

– Kommande kongressperiod innehål-
ler två valår, 2010 och 2014. Vi är inne i en 
fi nans- och konjunkturkris som förhopp-
ningsvis håller på att ge med sig. Det 
politiska regelverket kring bostadshyres-
rätten står sannolikt inför efterlängtade 

förändringar – allt sammantaget gör att 
organisationen måste ha ett manöver-
utrymme och kunna agera utan att vara 
bunden i detaljer.

– Dessutom fördjupas innehållet i verk-
samhetsinriktningen genom de verksam-
hetsplaner och strategiska program som 
tas fram i föreningar och förbund efter 
kongressen, säger Reinhold Lennebo.

Kongressdagen innehåller en möjlighet att 
snabbt påverka hur verksamhetsinrikt-

�De nuvarande sju fastighetsägarefören-
ingarna runt om i landet har tillsammans 152 
kongressombud.
�Redan nu (17 september) har 117 anmält att 
de kommer till hotell Hilton där årets kongress 
arrangeras. Det innebär att 77 procent av för-

eningsombuden kommer att vara på plats. 
Alltså något bättre än den 75-procentiga när-
varo som gällde vid senaste kongressen i Norr-
köping 2004.
�De 152 kongressombuden fördelar sig så här:
Fastighetsägarna Norr 14

Fastighetsägarna Norrbygden 2
Fastighetsägarna Mellansverige 19
Fastighetsägarna Öst 4
Fastighetsägarna Stockholm 45
Fastighetsägarna Göteborg Första Regionen 45
Fastighetsägarna Syd 23

 OMBUD Drygt tre av fyra kongressombud på plats

�Vill du vara med på kon-
gressen, även om du inte är 
ombud? Enligt Fastighets-
ägarna Sveriges stadgar får 
varje medlem i förening an-

sluten till Fastighetsägarna 
Sverige närvara och yttra sig 
vid kongressförhandlingarna, 
dock inte delta i omröstning. 
Den som vill utnyttja denna 

möjlighet vid kommande 
kongress i Stockholm den 
7 oktober, ska snarast 
anmäla sig till Fastighets-
ägarna Sveriges kontor, tel 
08-613 57 00, e-post info@
fastighetsagarna.se.

Alla medlemmar är välkomna!

Vi pekar på den 
nybyggande i dag
verksamhet utgå

SÅ SKA DET SE UT. En av punkterna i det nya handlingsprogrammet är 
att skapa vettiga ekonomiska förutsättningar för nybyggande av bostäder.
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�Vad händer vid fullmäktigemötet? Vad för-
väntar sig ombuden av kongressen? Läs vidare 
på nästa uppslag.

LÄS VIDARE

ningen ska omsättas i praktisk handling. 
Vid ett ”speedmeeting” alldeles före lunch 
ska nämligen alla närvarande kunna ge sin 
syn på hur och med vilken prioritet viktiga 
branschfrågor ska hanteras av Fastighets-
ägarna.  De synpunkter som kommer fram 
– och som redovisas av Reinhold Lennebo 
efter lunchen – är inte främst tänkta att 
leda till förändringar i det liggande försla-
get till verksamhetsinriktning, utan mer 
som en idékälla att ösa ur.

– Det är värdefullt att veta hur medlem-
marna, som har sin dagliga verksamhet 
ute på fältet, tycker att organisationen ska 
arbeta i olika frågor, säger han.

”Speedmeeting” står för ett interaktivt, 
datorbaserat möte, ett nytt sätt att diskutera 
på Fastighetsägarna Sveriges kongress.

I samband med kongressen håller Fas-
tighetsägarna Sverige dessutom sitt årliga 
fullmäktigesammanträde, och många kon-
gressombud är också fullmäktigeledamö-
ter (läs om mötesdagens samlade program 
i separat ruta). Ordningen med fullmäk-
tigemöte varje år och kongress vart femte 
har gällt sedan början av 1980-talet.  

Här följer en sammanfattning 
av styrelsens förslag till verk-
samhetsinriktning 2010–2014.

I förslaget står det inledningsvis att 
fastigheter utgör grunden i ett mo-
dernt samhälles infrastruktur. God 
tillgång på bostäder och lokaler är en 
förutsättning för samhällets välstånd 
och utveckling. Fastighetsägarnas 
vision är ett långsiktigt hållbart sam-

hälle med en väl fungerande fastig-
hetsmarknad, där fastighetsägare 
på marknadsmässiga villkor och 
med samhällsansvar tillgodoser 
efterfrågan på bostäder och lokaler.
 I övrigt står det bland annat att ut-
hyrning av bostäder och lokaler måste 
baseras på marknadsmässiga villkor 
utan konkurrenssnedvridning. Hyres-
gäst och hyresvärd ska kunna träffa 
bindande hyresavtal som tillgodo-

ser hyresgästers efterfrågan på 
bostäders och lokalers egenskaper, 
och på efterfrågade kringtjänster, 
samt ger incitament att möta sam-
hällets behov av energieffektivise-
ring och minskad klimatpåverkan. 
All uthyrning ska följa etiska regler 
och god sed på hyresmarknaden.
 Texten pekar också på att med-
lemmarna – via en klimatsmart 
och långsiktig fastighetsförvaltning 

med service av hög kvalitet – ska 
erbjuda trygga bostäder och lokaler 
i gott och efterfrågat skick. Pris-
bildningen på värme, el, vatten och 
andra delar av förvaltningen ska 
ske i öppen konkurrens.
 I andra textavsnitt talas om be-
hovet av fi nansiering på rimliga vill-
kor och att skattevillkoren måste 
utformas så att de främjar fastig-
hetsmarknaden. 

FASTIGHETSÄGARNA 2010–2014 I KORTHET

långa rad av hinder som fi nns för 
ag. Liksom att våra medlemmars 
år från att de kan tjäna pengar.

Fastighetsägarna Sverige 
håller kongress vart fem-
te år. Den 7 oktober är det 
dags igen, denna gång på 
Hilton Hotel i Stockholm.
Så här ser programmet ut:

09.30 Kaffe och registrering 
inför kongressen
10.00 Fastighetsägarna 
Sveriges ordförande Anders 
Rynell hälsar välkommen
10:10 Hur påverkar omvärl-
den fastighetsmarknaden? 
Samtal mellan kommun- och 
fi nansmarknadsminister 
Mats Odell samt professo-
rerna Hans Lind och Magnus 
Henrekson, Kungliga Tek-
niska Högskolan respektive 
Institutet för Näringslivs-
forskning. Moderator är 
Fastighetsägarna Sveriges 
kommunikationschef Irene 
Fällström.
11.10 Hur ser våra priorite-
ringar ut? Interaktivt möte 
(”speedmeeting”) för alla om 
hur Fastighetsägarna ska 
arbeta med olika frågor de 
närmaste åren.

12.00 Lunch
13.30 Anders Rynell inviger 
kongressen och presenterar 
förslaget till handlingspro-
gram för åren 2010–2014. 
Fastighetsägarna Sveriges vd 
Reinhold Lennebo redovisar 
resultatet av förmiddagens 
”speedmeeting”. Diskussion, 
beslut och avslutning.
14.30 Kaffe och registrering 
inför fullmäktigemötet
15.00 Anders Rynell inleder 
15.10 Reinhold Lennebo 
redovisar verksamheten
15.30 Fullmäktigesamman-
träde
17.00 Konstituerande styrel-
sesammanträde
19.30 Kongress- och full-
mäktigemiddag på Opera-
terassen. Under middagen 
mottar Ragnhild Backman, 
Örnsköldsvik, Fastighets-
tidningens pris Årets Fastig-
hetsägare (se sidorna 22–26 
i detta nummer). Dessutom 
delas Green Building Award-
priset ut i fyra olika katego-
rier. Läs mer om detta på 
nyhetsplats. 

 PROGRAM Det händer 7 oktober

Ragnhild Backman kommer 
att motta priset Årets Fastig-
hetsägare under middagen.
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Inför kongressen

Vad förväntar du dig av 
kongressen? Vilka frågor 
är viktigast just nu, för 
organisationen och med-
lemmarna?

Gun-Inger Kjellander, 
Kjellanders Fastigheter, 
Vinslöv. Ombud för Syd:
– Jag 
hoppas 
att kon-
gressen 
kan föda 
en del 
nya idéer, 
gärna vid 
sidan av det traditionella 
tänkandet i branschen. Vad 
det skulle vara vet jag inte 
just nu.

 – För organisationen ser 
jag gärna att vi får in fl er 
kvinnor och människor med 
olika etnisk bakgrund i sty-
relser och andra forum. 
Mansdominansen behöver 
brytas. För medlemmarnas 
del behöver vi arbeta mer för
att det ska bli enklare att vara 
fastighetsägare. Pålagorna 
är många och de ökar hela 
tiden – inte minst när det 
gäller att informera och läm-
na upplysningar åt olika 
håll. Vi måste säga stopp!   

Ulf Ejenstam, Persson Invest 
AB, Östersund. Ordförande 
i och ombud för Norr:
– Förhoppningsvis bidrar 
kongressen till arbetet med 

att föränd-
ra om-
världens 
syn på 
fastighets-
ägandet. 
Vår verk-
samhet 
är en del av näringslivet 
och måste därför behand-
las lika omsorgsfullt som 
andra branscher, av poli-
tiker och andra besluts-
fattare. 
 – När det gäller orga-
nisationen, måste vi öka 
medlemsnyttan ännu mer. 
Det ska fi nnas många goda 
skäl till varför man är med 
i Fastighetsägarna. För 
branschen är reglerna 

för den framtida hyres-
sättningen av bostäder en 
mycket viktig fråga just nu.

Lars Lindén, Linfast AB, 
Sundbyberg. Ordförande i 
norra länsavdelningen och 
ombud för Stockholm:
– Jag 
hoppas 
att kon-
gressen 
präglas 
av frågan 
hur vi 
privata 
fastighetsägare ska kunna 
ta ut marknadsmässiga 
hyror för våra lägenheter 
och inte styras av kommun-
företagen. Någon kan kan-

ske också svara på varför 
den borgerliga regeringen 
motarbetar marknads-
hyror.
 – I organisationens 
arbete – och ytterst för 
medlemmarna – vill jag 
slå ett slag för demokratin. 
Det fi nns ibland tendenser 
till toppstyrning. Beslut 
och åtgärder ska vara för-
ankrade i medlemsleden. 
I Stockholms fall ifrågasät-
ter jag att bostadsrättsför-
eningarna tillåtits att bli 
så många i föreningen. De 
hör inte hemma där. Vi, och 
Fastighetsägarna i stort, 
har mer gemensamt med 
Sabo-företagen än med bo-
stadsrättsföreningar. 

 ENKÄT Vilken är viktigaste frågan på kongressen?

 Vi står inför efterlängtade 
förändringar. Organisationen 
måste kunna agera utan att 
vara bunden i detaljer.

Fastighetsägarna Sveriges budget och 
styrelsens sammansättning är de vik-
tigaste frågorna vid fullmäktigemötet 
den 7 oktober.

Kongressdagen i Stockholm består inte 
bara av kongressförhandlingarna (se 
övriga texter), utan också av ett fullmäkti-
gemöte. Där är det två dagordningspunk-
ter som är extra viktiga: Fastighetsägarna 
Sveriges ekonomi det kommande året 
och valen till styrelsen. I det förra fallet 
handlar det bland annat om storleken och 
fördelningen av det så kallade verksam-
hetsbidraget, det vill säga främst fören-
ingarnas köp av service och tjänster från 

förbundet. Styrelsen föreslår ett verksam-
hetsbidrag för 2010 på 26 miljoner kronor, 
där pengarna fördelar sig enligt följande:
                                                                      Verksamhets-
                                                        bidragets fördelning
Förening i kronor i proc.

Fastighetsägarna Norr 1 576 183 6,06
Fastighetsägarna Mellan-
sverige inklusive Öst 4 112 841 15,82
Fastighetsäg. Stockholm 8 261 893 31,78 
Fastighetsägarna Göteborg 
Första Regionen 8 058 998 31
Fastighetsägarna Syd 3 679 439 14,15
Fastighetsäg. Norrbygden  310 645 1,19

Huvuddelen av pengarna, 23,4 miljoner 

kronor, är så kallad serviceavgift. Resten, 
det vill säga 2,6 miljoner kronor, är med-
lemsavgift.

När det gäller den andra viktiga 
punkten på dagordningen, styrelsevalen, 
föreslår valberedningen omval av Anders 
Rynell som styrelseordförande i Fastig-
hetsägarna Sverige på ett år.

I övrigt föreslås omval av Hans-Olof 
Lund, Arboga, Claes Dahlqvist, Kristi-
anstad, och John Helgesson, Limhamn/
Stockholm samt nyval av Thomas Dahl, 
Göteborg, som ordinarie ledamöter, samt-
liga för perioden 2009–2011. 

Som styrelsesuppleanter föreslås omval 
av Ragnhild Backman, Örnsköldsvik, och 
Lennart Sten, Stockholm, för samma pe-
riod som ledamöterna. Samtliga val gäller 
också styrelsen i Fastighetsägarna Sverige 
AB, förbundets servicebolag.  

SÅ FÖRDELAS PENGARNA 2010
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HISTORIKER KEROLD KLANG kerold.klang@citat.se

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

�Börsoro. Många gånger förvånas man av börsens agerande. Den 
är inte rationell utan påverkad av psykologiska faktorer. Riksban-
kens storslägga med räntehöjningar har fått den att rämna. (1970)

�Polsk golvriksdag. Golvriksdagen i Stockholm ventilerade vid en  
estraddebatt vilket av parkett, linoleum, plast eller heltäckande som  
är bäst för golvet. Inga klara riktlinjer kunde dras upp. (1970)

�Långbänk. Redan 1950 satte 
regeringen ett avskaffande av hyres-
regleringen på dagordningen. Sedan 
dess har man ältat, myglat och tiss-
lat. Det är rena ynkedomen. (1971)

�På eget grepp. Finansminister 
Gunnar Sträng har köpt ett hyreshus  
i Stockholm. Måtte han åka på bruks- 
värdesprövning med hyressättning på sisådär 105 kronor. Det är alltid  
bra för översåtarna att få njuta frukterna av vad de ställt till med. (1972)

�Naturen slår tillbaka. I fastigheterna på Bali hade man problem 
med malariamyggor så man besprutade väggarna med DDT. De 
mygg- och termitätande ödlorna på taken blev så slöa att katterna 
åt upp dem. Sen dog katterna av de förgiftade ödlorna och pestråt-
torna anlände. Därefter föll husen ihop av termitangrepp.  (1972) 

�Paradox. Först initierar hyresgäströrelsen en lag som ska förmå 
fastighetsägarna att sanera. Sen initierar man en ändring i lagen där  
hyresgästerna kan motverka saneringen. Cirkeln är sluten. (1975)

�Storebror. Socialstyrelsen vill att vi äter 6–8 brödskivor om dagen.  
Ska vi få ett ämbetsverk med brödkontroll? Samhället börjar bli 
totalitärt. Hyresreglering, förköpslagar, förvärvskontroll och bygg-

lagstiftning är exempel nog. (1976)

�Värmeväxlaren född. Ett system 
med värmeåtervinning i flerbo-
stadshus med hjälp av en värme-
växlare har presenterats av en 
ingenjörsbyrå i Sundsvall. (1977)

�Popgatan kvar. ”Stockholms Carnaby Street”, Gamla Brogatan, 
ska bevaras och rustas upp enligt Stockholms femårsplan. (1978)

�Oväntade svar. Sifo och tidningen Byggnadsindustrin har gjort en 
undersökning om hur folk vill bo. Många vill bo i stora hus med låga 
kostnader och färre vill bo i små lägenheter 
med högre boendekostnader. Som man ropar 
får man svar. (1979)

�Tavla mot kö. Tidskriften Opinion för mark-
nadsekonomi vill ersätta bostadsförmedlingen 
i Stockholm och dess tvåhundra anställda 
med en anslagstavla på Stureplan. (1979)

Arkivet 1970-talet

MASSOR AV KLIPP PÅ NÄTET

Fler godbitar ur arkivet finns på  
www.fastighetstidningen.se. Där  
kan du också se vår jubileumsfilm.
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50-talsglans i Södertälje
�Femtiotalet var en arkitek- 
tonisk höjdpunkt mellan fyrtio- 
talets fattiga kristidsfunkis och 
sextiotalets förflackade miljon-
program. Nu lyser decenniet 
åter i sin fulla glans på Öster-
gatan 22–30 i Södertälje. Det 
är Telge Bostäder som rustat 
upp och återställt husen med 
tidstypiska byggnadsdelar och 
färgsättningar. Det har de gjort 
så bra att projektet tilldelats 
priset Årets Renovering av 
Södertälje kommun och Söder-
tälje Byggmästareförening. De 
nästan hundra lägenheterna 

har handikappanpassats utan 
att den invändiga karaktären 
gått förlorad och de gamla 
köken har behållits hos hyres-
gäster som önskat det.  
 Bäst av allt, åtminstone 
för den yttre betraktaren, är 

ekportarnas återkomst på be-
kostnad av 1970-talets billiga 
aluminiumdörrar. Ombyggna-
den har gjorts i samarbete med 
Stefan Wikström Arkitektkon-
tor, som specialiserat sig på 
ursprungsmiljöer.

STJÄRNORNAS SLOTT EN HÖJDARUPPLEVELSE
�Ett av landets yngsta slott ligger bra till 
hos utländska turister. Så bra att det kan 
utses till den bästa upplevelsen i Sverige. 
Det är Rese-och turistnäringen i Sverige 
och turistmarknadsförarna Visit Sweden 
som listat de sju svenska turistmagneter 
som bokas mest av utländska researran- 
görer. Häckeberga slott i Lund är en av de  
nominerade upplevelserna som har chans  
att vinna det eftertraktade Trip Global 
Award. Slottet, som byggdes 1875 för fri- 
herre Wrangel von Brehmer, drivs sedan  
2004 som hotell och restaurang med av- 
smakning av svenska Mackmyra whisky 
som specialitet. Härom året var anlägg-
ningen spelplats för tv-serien Stjärnorna på 
Slottet. På Svenska Rese-och Turistgalan i 
oktober väljer en jury från sex europeiska 
länder samt USA sin svenska favorit. Övriga 
nominerade är Åre/Skistar, Säfsen Resort, 
Vildmark i Värmland, Skansen, Vasamuse-
et och Millennievandringarna i Stockholm. 
I fjol vann Ishotellet i Jukkasjärvi.
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MODERN  
IDA HISSAR 
UPP EMIL

Skulptören Björn Carnemalm i arbete. 
En modern Ida i jeans ska blicka upp mot 
den upphissade Emil i Rosengård.

Pelargången med sina dekorfält har fått tillbaka ursprungsfärgerna.
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�Nu är det dags för Ida att visa Emil var 
skåpet ska stå. Eller rättare sagt hur 
Malmö ser ut uppifrån. Astrid Lindgrens 
berättelse om Emil i Lönneberga, hans 
syster Ida och flaggstången finns sedan 
början av september i form av en 15 
meter hög bronsstaty som pryder Västra 
Kattarpsvägen i Malmös Rosengård.  
 Men skulpturen följer inte helt berät-
telsen, i konstens värld har barnen bytt 
roller. I dag är Ida frigjord och självsäker, 
nu är det istället hon som hissar upp sin 
bror i stången för att visa honom världen, 
förklarar Björn Carnemalm som skulp-
terat verket. De orden hade nog Astrid 
Lindgren skrivit under på.

Återstäl- 
landet av  
flerbostads- 
husen på  
Östervägen  
i Södertälje  
har utsetts  
till Årets 
renovering. 

Tidstypiskt trapphus med gabon- 
dörrar, tegel och smidesräcken.

Häckeberga slott – turistmagnet som kan få ett fint pris.
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Bokhyllan 

När förorten kom till sta’n
�Höghus Förlags utgivning är en diskret 
kulturgärning. Man samlar ihop svartvita 
vykort, privata foton och pressbilder från 
Stockholm och publicerar samlingarna i 
volymer, stadsdel för stadsdel. Några 
dramatiska snapshots bjuder inte utgåvor-
na på, det här är böcker för de stadsbygg-
nadsintresserade som vill se hur staden 
och invånarna förändrats med tiden. För-
lagets åttonde utgåva behandlar tre söder-
förorter – från landsbygdstidens torp och 

byskolor, via femtiotalets och folkhemmets smalhusbyggen till 
sextiotalets centruminvigningar. Ingående texter berättar allt om 
dessa rikskända svenska förorter. En bok man blir varm i sinnet av, 
gärna tar fram gång på gång och alltid hittar något nytt i.

Längs linje 18 – Gubbängen, Hökarängen, Farsta. Kenneth Ahlborn. 

Håkan Arnell. Utgivare: Höghus Förlag. 128 sidor. Pris 150 kronor 

plus porto 45 kronor från www.hoghus.se.

Undvik fel villaköp
�Dags att köpa hus? Varje år byter 
60 000 villor ägare i Sverige. Om du 
väljer ett hus från 1960- eller 70-talet 
fi nns en femtioprocentig risk att det har 
fuktskadad källare. Och fi nns det ett 
politiskt beslut att dra in gemensamt 
avlopp i området får du snart en räkning 
på hundra tusen kronor från kommu-
nen.  Allt du bör veta i förväg för att 

undvika obehagliga överraskningar fi nns i denna uppdaterade 
upplaga. Checklistor gör den lätt att hitta i när det gäller allt från 
mäklarens skyldigheter till husets skick.

Köpa hus – allt du behöver veta innan du skriver under köpekontrak-
tet. Åsa Holstein. Utgivare: Lamgo Förlag. 120 sidor. Pris 250 kronor 

inklusive moms från www.lamgo.se.

Rätt lokal vid rätt tidpunkt
�Kommunala skolor, förskolor och äldre-
boenden utsätts för konkurrens. Lokalutbu-
det måste anpassas till efterfrågan för att 
undvika vakanser. Samtidigt får man inte stå 
utan lokaler när babyboomar inträffar, fl ytt-
strömmarna ökar när konjunkturen svänger 
och invånarna åldras. Verktyget heter lokal-
resursplanering. Minst en gång om året bör 
en försörjningsplan tas fram.  Lokalerna ska 
vara anpassade för sina verksamheter för 
bästa ekonomi. Den här skriften berättar 

allt om arbetssättets faser och ger tips från bland annat Uppsala 
kommun.

Strategisk lokalresursplanering – praktiska verktyg för balanserat 
utbud av lokaler. Mats Dunkars. Utgivare: Sveriges Kommuner och 

Landsting. 56 sidor. 175 kronor inklusive moms från www.skl.se/

publikationer.

REDAKTÖR KEROLD KLANG kerold.klang@citat.se
Vill du vara 
en av dem?
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Debatt REDAKTÖR PER-YNGVE BENGTSSON per-yngve.bengtsson@citat.se

 D
et är naturligt-
vis glädjande att 
efterfrågan i ökad 
utsträckning ska 
påverka hyrorna. 
Dagens bruksvär-
dessystem baserar 
sig på så föråldrade 
värdeår att en lä-

genhet från 1979 kan kosta 150 
kronor mer i hyra än en med 
värdeår 1966. 

Detta trots att den äldre lägen- 
heten i de flesta fall har högre 
standard, eftersom den inte för- 
störts av statligt reglerade nor- 
mer som inneburit att högkva- 
litativa material ersatts av olika  
pressade träprodukter. I vårt  
bestånd på 400 lägenheter är  
hyresgästernas betalningsvilja 
hög i äldre hus med varsamt 
renoverade lägenheter. 

Att efterfrågestyrda hyror har 
fått acceptans som princip är 
bra, men det finns ingen politi-
ker som i nuläget vågar stödja 
ett införande fullt ut. Därför 
måste branschen ha en vision 
för hur vi ska anpassa systemet 
till verkligheten. 

I dag baserar sig hyreshöjning-
arna på procentuella påslag. 
Höjningarna ska enligt systemet 
motsvara kostnadsökningarna. 
I verkligheten ger detta en stor 
snedvridning. 

Värdeår 
1960

Värdeår 
2005

Hyra 780 kr/m2 1 400 kr/m2

Drift/un-
derhåll 400 kr/m2 320 kr/m2

Avskriv-
ning 16 kr/m2 40 kr/m2

Hyres-
höjning 
(3 proc)

23 kr/m2 42 kr/m2

Den del av hyran som påverkas  
av kostnadshöjningar som nor- 
malt regleras i förhandlings- 
överenskommelsen är drift och 
underhåll samt på längre sikt 
avskrivningen. Det innebär att 
hyreshöjningens nettoeffekt 
mellan dessa fastigheter blir 
mycket stor.

Värdeår 
1960

Värdeår 
2005

Hyres-
höjning 23 kr/m2 40 kr/m2

Kost-
nads- 
höjning

12,50 kr/m2 10,80 kr/m2

Netto 10,50 kr/m2 29,20 kr/m2

Dessvärre var avgiftsökningarna 
på värme, vatten och sophämt-
ning sex–sju procent förra året.  
Eftersom dessa kostnader är hög- 
re för äldre hus ger detta ett gan- 
ska stort minus under 2008/2009.

Underhållet ska motsvaras av  

avskrivningar, men dessa baserar  
sig ofta på helt andra ingångs-
värden. Byggkostnaden är fyra 
till tio gånger högre i dag varför 
avskrivningen inte på något sätt  
motsvaras av underhållet. Denna  
typ av underhåll påverkar inte 
möjligheten att höja hyran.

I dag baseras hyreshöjningarna 
på de allmännyttiga företagens 
förhandlingar som oftast resul-
terar i procentuella höjningar. 
Dessa har inte gett utrymme 
för att underhålla fastigheterna 

i mindre attraktiva bostads-
områden, vilket fått till följd 
att krav rests på 200 miljarder 
i statsstöd för att ta hand om 
underhåll av miljonprogram-
met. Vi privata fastighetsägare 
känner ett ansvar och kan inte 
lita till att statliga pengar ska 
rädda vår ekonomi.

Vilken effekt har då detta 
fått? I attraktiva områden har 
fastighetsägarna haft två möj-
ligheter när hyreshöjningarna 
inte motsvarar kostnaden för 

underhåll. Antingen ombilda 
till bostadsrätter, vilket är mest 
lönsamt när de stora under-
hållsbehoven blir akuta. Det 
andra alternativet är att total-
renovera vilket ger möjlighet 
att förhandla fram nyproduk-
tionshyror. Det kan i vissa fall 
leda till fördubblad hyra och att 
hyresgästerna tvingas flytta. 

Det byggs alldeles för få lägen- 
heter i Sverige. Inte ens i Stock-
holm med hyror på upp till 
2�000 kronor per kvadratmeter 
anser fastighetsföretagen att 
det är lönsamt att bygga. 

Om vi ska få ökat byggande av  
hyresrätter även utanför de mest  
attraktiva delarna av landet måste  
det sannolikt till politiska beslut,  

eftersom betalningsförmågan 
inte motsvarar produktions-
kostnaden. Övergången till 
mer efterfrå-
gestyrda hyror 
bör ta hänsyn 
till de faktiska 
kostnader som 
en seriös fastig-
hetsförvaltning 
innebär. 

GUNNAR FORSS
delägare i Fastighetsbolaget  

Bäck & Forss i Eskilstuna

Ansvarsfull förvaltning måste löna sig
Övergången till mer efterfrågestyrda hyror bör ta hänsyn till de  
faktiska kostnader som seriös fastighetsförvaltning innebär, 
skriver Gunnar Forss på Fastighetsbolaget Bäck & Forss.

energi- och kostnadseffektiva

Energispartips

 ’’ Vilken effekt har det fått? Fastighetsägarna 
har haft två möjligheter: ombilda till bostadsrät-
ter, eller totalrenovera. Det kan leda till fördubb-
lad hyra och att hyresgäster tvingas flytta.’’
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är Lilian Lundmarks pappa dog 1982 övertog 
hon och maken hans hyreshus, och några år senare 
fl yttade de själva in där. Intresset växte för att göra 
något roligt av tomten.

– Vi började 1998 och har gjort om den många 
gånger sedan dess. Inte allt, men stora delar, berät-
tar Yngve Lundström.

Trädgården i Skellefteå har fått växa fram utan 
plan eller ritningar.

– Vi har inte själva vetat från ena dagen till den 
andra hur det skulle se ut, det är ganska spännande. 
Man ligger vaken och funderar. Det är då det kom-
mer, på nätterna, säger Yngve. 

Yngve Lundström och Lilian Lundmark 
har förvandlat sin hyreshusträdgård till 
en lustgård med ett överfl öd av växter, 
dammar och vattenfall, många sittplatser 
och doftade blommor i alla färger.
TEXT OCH FOTO KARIN ENGMAN

Bakgård 

Hyreshusträdgård

Föremål kombineras med naturfynd.
I en av dammarna fl yter en liten 
forsbåt med årtalet 1956 inristat på 
toften. Stenarna har hämtats i Norge.

Aïcha, en tålig ros i delikat krämgult. Lokalodlade 
växter är anpassade till klimatet och klarar sig bättre.
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– Det är Yngve som har idéerna, infl ikar Lilian.
Skellefteå ligger i odlingszon 5, men stenar, vatten 

och vindskydd har påverkat klimatet i trädgården. 
I dag klarar sig även en del mindre tåliga växter. 

– Bara man planterar dem på rätt ställe, och ser 
till att de är skyddade mot nordanvinden. Man lär 
sig, man måste göra misstag, konstaterar Yngve.

Lilian och Yngve är medlemmar i Fastighets-
ägarna Norrbygden, och vill gärna inspirera andra. 
Det går att skapa spännande trädgårdsmiljöer kring 
ett hyreshus även när ytan är begränsad. Och det är 
roligt att fl er får glädje av deras möda.

Hyresgästerna Ivar och Hjördis Bäckman sitter 
ofta i trädgården. 

– Vi har bott här i 20 år. Tidigare hade vi sommar-

stuga, men den här trädgården gör att vi inte saknar 
den så mycket. Nu är vi här jämt, säger Hjördis.

Treåriga Nora Nyberg kommer nästan varje dag 
på besök.

– Vi bor numera i grannhuset. Innan vi fi ck Nora 
bodde vi här, berättar mamma Elin Forsman, som 
uppskattar att familjen fortfarande har tillgång till 
denna gröna oas. 

I trädgården fi nns gott om vatten i olika former. 
Flera dammar hänger ihop i ett vattensystem som 
rinner från en damm till en annan, med bäckar och 
vattenfall. 

Dammarna har olika karaktär: från en stramt fyr-
kantig nedsänkt i ett stengolv till trolska öppningar 

blev lustgård

�Försök få tag på lokal-
odlade växter, de är 
anpassade för klimatet och 
klarar sig bättre. 
�Se till att det fi nns gott 

om sittplatser i både sol 
och skugga.
�Plantera växterna tätt, 
det ger frodig grönska på 
liten yta och minskar sam-

tidigt utrymmet för ogräs. 
Satsa på marktäckande 
växter där jorden ligger 
öppen.
�Skapa variation med 

sten och trä bland väx-
terna.
�Vatten kan vara farligt 
eftersom det lockar barn. 
Tänk igenom vilka säker-

hetslösningar som behövs.
�Våga pröva, och ge inte 
upp om det inte lyckas 
första gången. Man måste 
ha tålamod.

 YNGVES TIPS Så skapar du en härlig hyreshusträdgård

Hyresgäster-
na får hämta 
så mycket 
kryddväxter 
som de vill.

Grannfl ickan Nora, tre år, trivs i trädgården, och besöker den nästan varje dag. Lilian Lundmark 
och Yngve Lundström står framför uteplatsen och glaspaviljongen, som används stora delar av året.
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�Havtorn, silverskimrande buske 
med dekorativa C-vitaminrika bär i 
orange. Extra vacker med regndroppar 
i grenverket.
�Schersmin, tålig buske som blir över-
sållad av väldoftande vita blommor.
�Rosor och pioner. Välj rosor som 
blommar länge.
�Svart aronia, anspråkslös häckväxt 
som blommar i vitt och senare får 
svarta, ätliga bär. Vackra höstfärger.
�Under balkongerna fungerar blom-
mande taklök tillsammans med grus, 

stenar och trästycken i spännande 
former.

Yngves tre favoriter
�Trädgårdens röda pion. De stora 
blommornas sidenskimrande kronblad 
omsluter ståndare och pistiller i klart 
grönt och gult.
�William Baffi n, kanadensisk cerise-
röd ros som blommar överdådigt hela 
sommaren.
�Etude, storblommig rosa klätterros. 
Frisk och blomvillig.

sommarkvällarna och dra händerna genom de 
doftande växterna, säger Yngve. Kryddväxterna 
kommer förstås till användning i matlagningen, och 
hyresgästerna får hämta så mycket de vill.

Från början fanns inga rosor i trädgården, men med 
tiden har det blivit ganska många. William Baffi  n är 
översållad av röda rosor, den stadiga klätterrosen 
Etude lyser med nästan illrosa blommor, eleganta 
Peace skiftar i blekgult och rosa, tåliga Aïcha visar 
upp sina stora krämgula skattgömmor fyllda av 

i jorden bland mossiga stenar och små, söta blom-
mor som ser ut att ha sökt sig dit självmant. 

Det har tagit många timmar att hitta stenarna till 
trädgården. Nedanför vattenfallet sprutar en fontän 
glittrande strålar över en hög med stora runda ste-
nar som hämtats i Norge. De vilar blanka av vatten 
bland lysande blå iris och frodig grönska. 

En bit därifrån ligger kryddlandet med Vadstena-
mynta och andra myntasorter, oregano, åbrodd, jo-
hannesört, en magnifi k libbsticka, och backtimjan. 

– Det är en upplevelse att ta en runda på sen-

Kinesisk smörboll (i topp), stjärnfl ocka (under) och William Baffi n.

 VÄXTVAL Tacksamt, enkelt och vackert i trädgården

Hyreshusträdgård

Ivar och Hjördis Bäckman sitter ofta 
i trädgården, men kan också avnjuta 
grönskan från sin egen balkong.

Elin Forsman med dottern Nora och valpen Sonny Boy på ute-           
plat-           sen (nedan) som används under en stor del av året.          
”Vi              bor i grannhuset, innan vi fi ck Nora bodde vi här.”

Mose brinnande buske, en spännande växt som ska planteras 
med viss försiktighet. Blir det alltför hett kan den självantända.
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gyllene pistilltrassel, och rosablommande Thérèse 
Bugnet står härdig i både sol och regn.

Ett gråskimrande träd sträcker sig över häcken 
mot gatan, det ger nästan en känsla av olivträd.

– Gissa vad det där är? frågar Yngve och visar på 
det silvriga trädet. Det är en havtornsbuske, vi hade 
inte trott att den skulle bli så här stor.

En smal klippare gör det möjligt att sköta gräs-
mattorna på de små ytorna.

– Det är ett så litet område, man får krympa 
gångar och trädgårdsmöbler.

Många växter i olika miljöer får ändå plats i den 
ovanliga trädgården som har portaler mot omgi-
vande gårdar på fl era ställen. Hyresgästerna söker 
sig gärna ut med en kopp kaff e, eller för att grilla. 
Grannar kommer in för att njuta av fägringen, 
förbipasserande tittar in över gränsen och undrar 
om de får komma in och titta närmare på grönskan. 
Den öppna trädgården får också grannsämjan att 
frodas.

– Jag vill att det händer något med hyreshusträd-
gårdarna. Visst är det lättare att satsa som vi gjort 
eftersom vi bor i huset, men man kan inte bara 
tänka på vinsten. Fastighetsägarföreningen kanske 
kan ge någon form av stöd för dem som vill utveckla 
gårdsmiljön, säger Yngve Lundström.  

Den kinesiska bron och själva hyreshuset, sedda genom en av portalerna 
från granngården. Gångarna är smala för att utnyttja utrymmet maximalt.
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Saker & ting REDAKTÖR EVA BRAUN FOTO STEFAN NILSSON (DÄR EJ ANNAT ANGES) 
Morgondagens kontor liknar alls inte dagens om man får tro trend- 
och pr-byrån Trendgruppen. Arbetstid och fritid spås fl yta ihop 
mer och medarbetarna vistas allt kortare tid vid skrivborden.

�När kontoret ska delas med 
andra behövs hyllor där vi kan 
ställa undan våra personliga saker 
för att ge plats åt kollegerna. Flexibla 
förvaringsserien Sign, med en bänk som 
kan staplas till hylla eller rumsdelare, 
ger många lösningar. Design Sanna 
Lindström för Karl Andersson & Söner. 
www.karl-andersson.se

Sett & skett TEXT KEROLD KLANG

�Norska Skandinaviske Handels-
parker AS ska uppföra fyra gräns-
handelsplatser i Sverige nära 
norska gränsen. Först ut är Töcks-
fors handelspark i Årjäng. Sedan 
står Charlottenberg, Skee i Ström-
stad och Stenungsund på tur.

�Kärnved av gran är bättre än 
splintved av samma träd, enligt 
en doktorsavhandling vid Luleå 
tekniska universitet. Kärnveden 

är torrare och bryts inte ned av 
organismer lika fort som splint-
veden. Något att tänka på för dem 
som beställer träfasader. 

�LjungbyPorten blir namnet 
på den nya handelsplatsen som 
Skanska bygger vid korsningen 
mellan riksväg 25 och E4. 

�Gamla byggvarumärken har 
inte samma lyskraft som förr. 

Isolerföretaget Paroc har sålt den 
svenska rätten till varumärket 
Rockwool till Danmark. Paroc 
gjorde sig också av med klassiska 
varumärket Frigolit, som har 
sålts på blocket.se.

�Det blev inget bra första år för 
125-miljonersatsningen Boden 
Arena. Evenemangsbolaget som 
ägs av Norrbottens travsällskap 
och Bodens BK står inför konkurs. 

En dåligt besökt Lundell-konsert 
bidrog till underskottet på 1,25 mil-
joner kronor. Nu står hoppet till att 
kommunen går in med pengar.

�De designade stenramperna 
och terrasserade bryggorna i 
Hammarby Sjöstad drar till sig 
skateboardåkare från hela Stock-
holm. De boende har fått nog av 
bullret och uppvaktat Stockholms 
exploateringskontor om förbud.

SAMLA 
SMA° PRYLAR
�En eller ett par boxar per person spås 
vara allt vi behöver för att lägga undan de 
egna privata prylarna när vi inte är på kon-
toret – som cd-skivor, anteckningsböcker 
och musmatta. De senare med färgglada 
fastigheter som motiv och den enfärgade 
boxen med vävstruktur fi nns hos Åhléns. 
www.ahlens.se

RENINGSVERK

Möte över en fi ka
�Med kontoret på fi ckan fi nns inte något som hindrar ett sammanträde i kaffepausen. 
Kaffekopp, papper och penna ingår i paketet Poem med design av Katarina Häll 
för Design House Stockholm. www.designhousestockholm.com

� I framtiden tänker vi 
mer på hälsan och om-
ger oss med frodiga växt-
er och närodlade ekolo-
giska frukter – de nya 
statusprylarna. Många 
krukväxter renar luften 
från giftiga kemiska 
äm-    nen som   kan 

fi nnas i möbler och 
byggmaterial. Den 
lättskötta fredskallan 
både syresätter och 
fuktar luften, och äter 
upp bensen. Praktisk 
självvattnande kruka 
med design av Tools, 
Claus Jensen & Henrik
    Holbæk, kommer 
     från danska Eva Solo. 
      www.evasolo.com
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Saker & ting REDAKTÖR EVA BRAUN FOTO STEFAN NILSSON (DÄR EJ ANNAT ANGES) 



Produkter
REDAKTÖR KEROLD KLANG kerold.klang@citat.se

Mysigt med galt
�De kallades för galtar när de väg-
ledde sjöfarare bland kobbar och 
grynnor för tusen år sedan eller lyste 
upp städernas trottoarer innan gas 
och elektricitet fanns. Nu kallas de 
eldkorgar och har kommit till heders 
som dekoration och mysfaktor. Smides-
tillverkaren Röshults korgar i stålplåt för marschaller 
eller facklor fi nns traditionellt cylindriska, modernt funktionalis-
tiska, med ben eller markspjut och i fl era storlekar. Praktiska att 
plocka fram till fastighetens höstfest på den stenlagda innergården 
där risken för vådeld är minimal. www.roshult.se

Bygg bastu på 30 minuter
�En infraröd bastu är alternativet för fastighetsägaren som inte 
vill göra för stora ingrepp i lokalerna. Bastun monteras på 30 minu-

ter och kräver inget våtrum och 
inga fasta elinstallationer. 

Till skillnad mot en vanlig 
sauna som värmer upp luften, 
så värmer en infraröd bastu 
upp den bastande. Infrabas-
tun håller en temperatur på 
40–60 grader celsius. Det 
gör den lämplig för personer 
med högt blodtryck som inte 
kan vistas i vanlig bastumiljö. 

Energiförbrukningen är 1,6 kilowatt 
per timme. Bastun är tillverkad av cederträ eller hemlock och fi nns 
i olika storlekar. www.luxway.se

Radiostyrd golvslip
�Söderköpingsföretaget HTC lanserar en ny radiostyrd 
golvslipmaskin med fyra slipskivor för små och stora 
ytor. Den nyutvecklade maskinen HTC 650 har en ny 
typ av sliphuvuden som ska effektivisera sliptiden, 
minska maskinens underhållskostnader och där-
med ge den en ökad livslängd. Maskinen har 
extra kort svängradie tack vare helt uppfäll-
bara handtag. Eftersom bredden är en-
dast 71 centimeter passerar den de fl esta 
dörrposter. www.htc-fl oorsystems.com
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Certifierade experter

DNV certifierar personer. På vår hemsida hittar 
du en certifierad expert nära dig när du behöver 
anlita någon för

 Energibesiktning

 Kvalitetsansvarig

 Ventilationskontroll

www.detnorskeveritas.se/experter

Tel 08-587 940 00

Eldkorgarna fi nns i många olika mo-
deller. Här en klassisk med markspjut.



å tänker på att taket fortfaran-
de är en arbetsplats för många 
yrkesgrupper, trots att sotarna 
inte längre behöver upp så 

ofta. Snöskottare är ett exempel, 
teletekniker ett annat. Fläktar 

kan behöva rengöras och eventuella 
solfångare ses över.

✔Fastighetsägarens ansvar
Fastighetsägarens ansvar är att hålla med 
skyddsutrustning som fungerar och följer 
gällande lag. I övrigt ansvarar entreprenö-
ren för hantverkarnas säkerhet. 

– Det är fastighetsägaren som är ansva-
rig om det sker en olycka och det saknas 
skyddsanordningar, eller om skydden är 
bristfälliga, säger Anders Ahlberg, som 
driver fi rman Anders Ahlberg Plåt- och 
Byggkonsult. 

Brister i takets skyddsutrustning bör 
förstås entreprenören själv påpeka. Trots 
det händer det att takarbeten utförs på 
fastigheter med bristfällig säkerhet.

– Enskilda hantverkare påpekar inte 

alltid brister. Många går upp utan att 
känna sig säkra.

Fortfarande sker olyckor, trots att myn-
digheterna sedan 1960-talet ställt krav 
på taksäkerhet. Statistik från Arbetsmiljö-
verket visar att tolv personer omkom mel-
lan 2004 och 2008 efter att ha fallit ned 
från tak. 

Dessutom inträff ade mer än 100 min-
dre allvarliga olyckor varje år. De fl esta 
gällde personer som fallit från taket, men 
i siff ran ingår även personer som halkat 
på taket eller på marken eller skadats av 
fallande föremål. 

✔Så fungerar lagstiftningen
I första hand är det Boverket som före-
skriver kraven på säkerhetsutrustning. 
Kommunernas byggnadsnämnder ansva-
rar för tillsynen, och kan förelägga om 
åtgärder eller utdela vite.

Även arbetsmiljölagen och räddnings-
tjänstlagen är tillämpliga. Om tredje 
person på marken skadas av nedfallande 
föremål gäller brottsbalken.

✔Vilka anordningar behövs?
Säkerhetsutrustning ska skydda hantver-
kare i tre situationer. För att ta sig upp på 
taket används takfallsstegar på fasaden 
eller invändig uppstigning med taklucka. 
För att förfl ytta sig på taket används 
gångbryggor eller takstegar ner till ränna 
eller nedre takfall. Och för att utföra ett 
jobb fi nns arbetsplattformar. Det är också 
viktigt att det fi nns nockräcken eller gång-
bryggor för att fästa säkerhetslinor.

Exakt hur utrustningen ska utformas 
styrs av olika faktorer, bland annat husets 
byggår. Utrustningen bestäms också av hur 
brant taket lutar och av höjden på fasaden 
– fastigheter med takhöjd lägre än fyra 
meter behöver inga fasta säkerhetsanord-
ningar. Men det innebär att de allra fl esta 
fl erfamiljshus omfattas av reglerna. Om hus-
et är utrustat med en skorsten som används 
krävs ytterligare stegar och eventuellt ar-
betsytor (se exempel i illustrationen). 

Lagstiftningen gäller inte retroaktivt, 
det innebär att du som fastighetsägare 
inte behöver uppgradera taksäkerheten 
när det kommer nya, skärpta krav. Undan-
taget är bygglovspliktiga ombyggnader. I 
dessa fall måste utrustningen uppgraderas 
till gällande lagstiftning. Anders Ahlberg 
rekommenderar även dem med äldre hus 
att uppdatera till de mest aktuella kraven, 
gärna i samband med annat takarbete.

– Då sätter du dem som jobbar på taket 
i en bättre situation och minskar risken 
för olyckstillbud, säger Anders Ahlberg.

Framförhållning är dessutom ett sätt 
för dig som fastighetsägare att hålla nere 
utgifterna.

– Det är alltid billigare att göra en pla-
nerad uppgradering i stället för att tvingas 
göra en akut åtgärd för att snöskottarna 
eller sotaren inte vill gå upp på taket.

Kostnaden för att uppgradera en äldre 
fastighet är svår att bedöma, eftersom 
kraven varierar från hus till hus. Men för 
en fastighet med fl er än tre våningar och 
en taklutning över 18 grader (vilket mot-
svarar huset i illustrationen) kostar det 
ungefär 50 000 kronor för en bra utrust-
ning som uppfyller dagens regler, säger 
Anders Ahlberg.

✔Underhåll och besiktning
Ny säkerhetsutrustning utförs i hållbart, 
varmförzinkat stål. Underhållsbehovet är 
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Gångbrygga, takstege och nockräcken 
är skyddsutrustning som de fl esta hustak 
måste ha. Takets säkerhet är en viktig 
angelägenhet för dig som fastighetsägare.
TEXTER HENRIK LUNDSTRÖM  GRAFIK DANIEL GINEMAN

… vd för 
Bostjärnan, 
med cirka 
60 fastig-
heter och 
hotell i 
Västerås. 

Hur ser ni till att säkerhets-
kraven uppfylls?

– Vi kräver att entreprenören 
lämnar in en arbetsmiljöplan. 
Just nu lägger vi successivt 
om tegeltaken på våra 40- och 
50-talshus. Vi renoverar någ-
ra tak om året och entrepre-
nören får inte sätta igång 
innan säkerheten är garan-
terad.

Vilken utrustning fi nns på 
era tak?
– När vi renoverar följer vi 
gällande standard. I övrigt 
försöker vi anpassa oss till 
gällande normer, men det är 
svårt att känna till alla regler. 
Om någon entreprenör påpe-
kar att något saknas så ser vi 
förstås till att ordna det.

Sköter ni något takunderhåll 
själva?
– Nej, framförallt på grund av 
det strikta regelverket. Dess-
utom är våra medarbetare 
inte benägna att göra sådana 
jobb. Men vi försöker över-
huvudtaget undvika att ha 
människor på taken. Gamla 

tegeltak är lätta att trampa 
sönder. När entreprenörer 
behöver reparera takfoten 
görs det från lift. Eftersom 
vi inte har några eldstäder 
behöver sotarna bara kolla 
ventilationskanalerna, ett 
jobb som kan göras inifrån.

Har ni problem med ned-
fallande snö och is?

– Nej, inte längre. Ett tag var 
vi tvungna att skotta ned snö 
från vår hotellfastighet i cen-
trum. Men nu har vi monterat 
snöräcken på taket och har 
sluppit de problemen. Våra 
bostadsfastigheter ligger så 
till att snö och is inte riskerar 
att rasa ned på gångbanor. 

 HUR GÖR DU? Hans Johnson …

Kolla taket inför vintern

Tips & råd Taksäkerhet 



Läs mer
�Säkerhet på tak: Skrift 
från Boverket som sam-
manställer gällande regler 
för säkerhet på tak. Utgi-
ven 2000. www.boverket.se
�www.taksakerhet.se 
Taksäkerhetskommittén, 
en frivillig sammanslutning 
av plåtslagare, konsulter 
och tillverkare av säker-
hetsanordningar, verkar 

för ökad taksäkerhet. 
Sök på ”besiktnings-
män” på hemsidan.

�Taksäkerhet: Broschyr 
som tolkar Boverkets se-
naste byggregler (från juli 
2008). Tydliga instruktioner 
om hur dagens taksäker- 
hetsnorm utformas i prak-
tiken. www.taksakerhet.se
�Snö och is på tak. Risker 
och riktlinjer: Uppslagsbok 
som visar hur man genom-
för riskbedömningar, ger 
en översikt av lagstiftning-
en som styr snöröjning och 
innehåller checklistor för 
egenkontroll. Utgiven av 
Fastighetsägarna 2004.
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Säkerhet på tak – ett exempel

Gångbrygga bör 
gå längs hela 
nocken. Gång-
bryggan utgör 
också fästanord-
ning för säker-
hetslina.

Ett arbetsplan bör finnas för arbetsställen som fordrar 
regelbundet underhåll, exempelvis en skorsten.

Fotstöd/Snörasskydd. Ett galler bör finnas vid takfoten. 
Detta fungerar både som fotstöd och snörasskydd.

Runt takluckan bör 
finnas skyddsräcken.

Takstege bör finnas mellan 
taklucka och gångbrygga om 
avståndet överstiger en meter.

Takfönster förses 
med skyddsräcke 
för att undvika ge-
nomtrampning.

Uppstigning 
bör ske invändigt. 
Om nivåskillnaden 
mellan vindsplan och 
taklucka överstiger 
1,2 meter bör fast eller 
fällbar stege finnas.

De allra flesta flerfamiljshus måste förses med säkerhetsanordningar på taket (enligt Boverkets bygg-
regler, avsnitt 8:24). Minimikraven styrs av tre faktorer: husets byggår, fasadhöjden och takets lutning. 
Bilden visar kraven på en fastighet som är byggd 2008 eller senare, som har över åtta meters fasadhöjd 
och som har en taklutning på cirka 38 grader (1:1,5).

Nedfallande snö riskerar att 
skada förbipasserande. Men 
redan kommande vinter kan 
radiolyssnande stockholmare 
varnas vid riskabel väderlek. 

Töande is och snö som faller ned 
från tak är ett allvarligt problem för 
många fastighetsägare, framförallt 
i tätorter. Ett par olyckor med död-
lig utgång har inträffat de senaste 
tio åren. 

 Sedan länge finns snörasskydd 
i form av galler som monteras vid 
takfoten. Elslingor kan installeras 
för att undvika isbildning hängrän-
nor och stuprör. För att minska 
risken ytterligare för olycksfall har 
Fastighetsägarna Stockholm tagit 
initiativ till tre utvecklingsprojekt. 
 Vid Luleå tekniska universitet 
försöker man åstadkomma en 
skrovligare yta på takplåt, som 
bättre håller kvar is och snö.

 – Den gamla målade typen hade 
högre friktion än dagens plastbe-
lagda plåt. Då släppte inte isen lika 
lätt. Förhoppningsvis går det att 
återskapa de egenskaperna även 
hos plastbelagd plåt, säger Ronny 
Bergens, teknisk chef vid Fastig-
hetsägarna Stockholm.
 Bättre varningar till allmänhe-
ten ska också bidra till att minska 
olycksrisken. Hos SMHI utvecklas 
just nu en tjänst som ska varna vid 
riskfylld väderlek. Visionen är att 
via radio sända korta varningsmed-
delanden – på liknande sätt som 

trafikanter i dag varnas för bilköer, 
 – Förhoppningsvis blir det verk- 
lighet i Stockholm redan nu till vin-
tern, säger Ronny Bergens. Om det 
faller väl ut kan systemet spridas 
till fler storstadsområden.
 I väntan på dessa nyheter finns 
redan i dag Isidor, en ny slags av-
spärrningsbock som består av en 
plastbom som fästs i stupröret och 
sträcker sig cirka 1,5 meter ut från 
fasaden. Isidor uppmärksammar 
förbipasserande på rasrisk. Isidor 
finns att köpa via Fastighetsägarna 
Stockholm. 

Teknik ska minska rasolyckor 

vanligtvis litet. Men en bra montering är 
”a och o”. 

– Om du gör ett korrekt montage, och 
taket är riktigt gjort, har du relativt få 
problem för lång tid framöver, säger Ulf 
Gustavsson på Weland Stål, en svensk 
tillverkare av taksäkerhetsutrustning. 

Om utrustningen har några år på nacken  
bör den kontrolleras regelbundet – gärna 

varje 
år, som  
en del av en
allmän status-
besiktning av fas-
tigheten. Minst vart femte år bör 
utrustningen kontrolleras av en godkänd 
takbesiktningsman. På gamla tak kan det 

vara svårt att se om infästningarna rostar.
– På äldre skruvar kan det bildas en 

midja under skallen och då kan den lätt gå 
av. Sådant kan vara svårt för en lekman att 
se, säger Anders Ahlberg. 

Men du som ägare kan undersöka en del  
även på egen hand. Är stege och belysning 
i gott skick? Kärvar takluckan? Säkerhets-
arbetet börjar redan inne på vinden. 
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Bostadsrätt

 N
u är tiden ute för uppfi nningen glödlampan. Den 
1 september förbjöds all import av matta glöd-
lampor och starka klara 100-wattslampor. Stegvis 
avskaff as även de klara lamporna med lägre watt. 
Det hörs upprörda röster och bloggas på nätet 
för glödlampans överlevnad. Men jag tror inte 
att saknaden kommer att bli 
särskilt stor när man tittar på 
alternativen. 

Bostadsrättsföreningar ansvarar för 
belysningen på en rad gemensamma 
platser i föreningens hus. Glödlampor är 
förvisso billiga att köpa in, men fören-
ingen vinner både tid och pengar på 
att byta ut glödlamporna mot lågenergi-
lampor. Varför då? Jo, glödlampan slukar 
energi och är inte särskilt billig i drift. 
Den ger mycket värme och lite ljus och 
livslängden är kort. Det är både kostsamt 
och besvärligt att titt som tätt behöva 
byta trasiga glödlampor i trapphus, 
entrén eller tvättstugan. 

Det kan ta mycket fritid för den i sty-
relsen som ansvarar för uppgiften, eller 
mycket arbetstid för en fastighets-
skötare. Dessutom kan det vara ett gissel 
att byta glödlampor. En slocknad lampa 
kan även skapa otrygghet för de boende 
innan den har hunnit bytas ut. 

Ett par kolleger har skrivit en använd-
bar handbok om inomhusklimat, God 
inomhusmiljö – en handbok för fastighets-
ägare. Ett kapitel innehåller just informa-
tion om ljus i fl erbostadshus. Där kan ni 
i styrelsen läsa om vad som är ”bra” belysning och få fakta om 
energieff ektiva ljuskällor. Den innehåller också en checklista 
för ljus med konkreta tips som kan spara både energi och ger 
ett bättre och mer trivsamt ljus. Några tips från boken är att 
rengöra smutsiga armaturer och byta ut gamla samt att byta 
gamla lysrör till nya mer energieff ektiva med ”rätt” färgtem-
peratur. Handboken fi nns att beställa på Fastighetsägarna 
Stockholms webbshop till medlemspris. 

Stockholm är inte direkt känt för att ta ut svängarna vad 
gäller nya spännande byggnader. Det är 20 år sedan Globen 
byggdes och Stadshuset har nästan 100 år på nacken. Men 
nu är det förhoppningsvis dags för en ny symbol för huvud-
staden. Bakom byggplanerna står Skanska och det kommu-
nala bostadsbolaget Familjebostäder. Huset som ska kallas 

Stockholmsfyren är tänkt att byggas i 
Ropsten. Byggnaden ska bli 200 meter 
hög med totalt 280 lägenheter i 54 
våningsplan – alltså något lägre än 
Turning Torso i Malmö. Den ska rym-
ma både bostadsrätter och hyresrätter, 
liksom kontor och ett köpcentrum och 
blir alltså en så kallad 3D-fastighets-
bildning.

Visst låter det spännande att blanda 
olika upplåtelseformer i en och samma 
byggnad. Men samtidigt fi nns det 
många utmaningar. Frågan är hur man 
har tänkt lösa det gemensamma när 
det fi nns fl era fastighetsägare i samma 
byggnad. En annan fråga är hur de tän-
ker bygga – var i byggnaden ska det bli 
bostadsrätter? Är tanken att samla dem 
i en del av byggnaden eller kommer 
man till och med att blanda bostadsrät-
ter och hyresrätter på samma vånings-
plan? 

Det ska bli spännande att följa 
utvecklingen. Lika spännande blir det 
att se eff ekten när glödlampan släcks 
för gott. I dag fi nns många alternativ 
till glödlampan och ny teknik utveck-
las fort. Så spring inte ut på stan och 

bunkra glödlampor utan ta tillfälle i akt att se över hur ni 
ordnar med belysning i er bostadsrättsförening. 

Låt
glödlampan

vila i frıd.
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 ’’ Föreningen vinner både tid och pengar 
på att byta till lågenergilampor. Glödlampan 
slukar energi och är inte billig i drift. ’’ 

Maria 
Livijn
KRÖNIKÖR

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

Jag är imponerad över det samhällsnyttiga och ansvars-
fulla arbete många fastighetsägare bedriver. Genom att 
agera etiskt skapar vi goda relationer med hyresgäster-
na och får nöjda, trogna – och lönsamma – kunder. 

God etik och ansvarstagande
lönsamt för hela branschen

 M
ina första månader som ny vd i Fastighets-
ägarna har jag ägnat mycket tid åt att resa 
landet runt och träff a medlemmar och anställ-
da. Dels för att lära känna den organisation 
jag arbetar för, men framförallt för att få mer 
kunskap om våra medlemmars villkor och 
vardag.

Jag kan säga att jag har blivit otroligt impo-
nerad över det samhällsnyttiga och ansvarsfulla arbete som 
många, många fastighetsägare bedriver. Och det är viktigt 
eftersom fastighetsföretagen erbjuder något av det mest 
betydelsefulla människor behöver i livet; ett bra hem, goda 
arbetsplatser och trygga och vackra städer och samhällen 
att bo i.

Fastighetsföretagens engagemang i samhällsfrågor blev 
också mycket tydligt under de seminarier vi arrangerade i 
Almedalen i somras. En av programpunkterna handlade om 
vilket socialt ansvar privata fastighetsföretag är beredda att 
ta. Representanter från bland andra Stena Fastigheter och 
John Mattson kunde berätta om det omfattande arbete de gör 
för att skapa trygga bostadsområden och med delaktighet och 
engagemang från de boende. 

En annan stor privat fastighetsägare är Wallenstam. De 
stödjer och hjälper fl era organisationer som arbetar aktivt för 
människor som har det svårt, till exempel Stockholms Stads-
mission och Barnens rätt i samhället, Bris. Wallenstam anser 
att de som fastighetsägare och stadsutvecklare har ett bredare 
ansvar för samhället än att ”bara” ta hand om sina hus. De är 
ett fi nt exempel, bland fl era, på kombinationen ansvarsfullt 
företagande och aktivt samhällsengagemang. 

Med en sådan inställning hos våra medlemmar känns det 
lätt och roligt att arbeta i fastighetsbranschen. 

Desto mer bedrövad kan man bli när telefonen ringer en kväll 
och en reporter på Rapport vill ha en kommentar kring en 
fastighetsägare som inte uppträtt på ett ansvarsfullt sätt. 
En fastighetsägare som tvärtom har brutit mot de etiska 

regler som vår organisation har ställt upp för medlemskap.
De obehagliga telefonsamtalen tillhör dessbättre ovanlig-

heterna och gäller mer sällan medlemmar i Fastighetsägarna. 
Men de skadar hela branschen. Man brukar i varumärkes-
sammanhang tala om att det krävs tio goda handlingar för att 
kompensera en dålig. Tyvärr är det så att alla de goda hand-
lingarna sällan tas upp i medierna. Man kan också se det po-
sitivt. En nyhet är ofta det oväntade. Alltså är den ansvarslösa 
fastighetsägaren oväntad – den ansvarsfulla är den normala 
vardagen.

Men vi får inte slå oss till ro med den normala, ansvarsfulla 
vardagen – det gäller att också aktivt driva idédebatten runt 
ansvarsfullt fastighetsägande, att off ensivt värna möjlighe-
terna i ett aktivt och positivt förvaltande.

Under senare år har Fastighetsägarna fl yttat fram positionerna 
när det gäller att se till att medlemmarna följer de etiska 
reglerna. På regional nivå fi nns det ansvarsnämnder som tar 
upp etiska frågor till behandling, på central nivå fi nns en etisk 
nämnd. Både ansvarsnämnderna och den etiska nämnden 
leds av personer som står utanför organisationen och som har 
domarkompetens eller motsvarande. 

Genom att agera etiskt skapar vi goda relationer med 
hyresgästerna och får därmed nöjda, trogna – och lönsamma 
– kunder. Att uppträda med etik leder dessutom till ökat 
kvalitetstänkande, en sund konkurrens, ett fortsatt gott rykte 
för branschen och därmed en ökad förståelse för den sam-
hällsviktiga verksamhet som de privata fastighetsföretagen 
bedriver. 

Det var allt för denna gång. Håller du med eller vill du de-
battera? Hör bara av dig till mig – en levande idédebatt utgör 
en del av grunden i vårt Fastighetsägarna. 

Reinhold 
Lennebo
VD FASTIGHETSÄGARNA SVE
reinhold.lennebo@fastighetsa

RIGE
     garna.se
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Nya förenings- 
gränser i norr?

Fastighetsägarna Östs samgående med Fastig- 
hetsägarna Mellansverige (se separat text) 
innebär att Fastighetsägarna Norrbygden i 
Skellefteå blir ensam kvar som icke regionali-
serad förening. Frågan är hur länge.

Fastighetsägarna Sveriges styrelse har näm- 
ligen uppdragit åt vd Reinhold Lennebo att 
ta upp en diskussion om organisationsstruk-
turen i norr med berörda föreningar – det 
vill säga Fastighetsägarna Norrbygden och 
Fastighetsägarna Norr. Reinhold Lennebo 
träffade styrelserepresentanter för Norrbyg-
den i onsdags, och hade tidigare 
haft motsvarande möte med Norr.

– Styrelsen har inget förslag. 
Syftet med mitt uppdrag är att 
klarlägga hur föreningarna ser på 
en regionbildning, säger han.

Att 
döma av 
tidigare 
diskussion 
i frågan, 
refererad i 
Fastighets-
tidningen, 
torde det 
finnas två 
huvudalterna-
tiv. Det ena är 
att Norrbyg-
dens cirka 300 
medlemmar går 
upp i Norr, med 
i dag cirka 1 500 
medlemmar. 
Det andra är att 
dagens Norr delas upp i två regioner där nuvarande Norrbygdens 
verksamhetsområde (norra Västerbottens och södra Norrbottens 
län) skulle utgöra den nordliga tillsammans med resterande delar 
av Norrbottens län. Kvarvarande delar av Norr skulle kunna utgöra 
en ny, bantad region för södra Norrland.

Bakgrunden till Reinhold Lennebos uppdrag är komplicerat. 
Dels genom att motståndet mot regionalisering länge varit kom-
pakt inom Norrbygden, där man säger sig vilja slå vakt om närheten 
till medlemmarna i olika avseenden. Dels, och i viss mån sam-
manhängande med det föregående, geografiskt genom en utbredd 
skepsis bland medlemmar i norra Sverige mot dagens vidsträckta 
region Norr – en skepsis som illustrerades när ett större antal miss-
nöjda medlemmar i Norrbottens län i fjol övergav Norr till förmån 
för Norrbygden. Ett av deras argument var ett upplevt ”ointresse 
från regionkontoret i Umeå”. För närvarande har både Norr och 
Norrbygden medlemsmöten i Norrbottens län.

Fastighetstidningen återkommer med information om organisa-
tionsfrågan i norr. 

Nu är det helt klart att det blir 
ett samgående mellan Fastig-
hetsägarna Öst och Fastighets-
ägarna Mellansverige. Det 
konfirmerande beslutet togs vid 
Östs extra föreningsstämma i 
Norrköping den 16 september. 
Beslutet, liksom det tidigare 
årsstämmobeslutet i frågan i 
maj, var enhälligt.

– Det här innebär att vi 
från den 21 september har 
en gemensam telefonlösning 
med Mellansverige. Det nya 
telefonnumret till vår växel är 
011-19�39 �70. Beslutet innebär 
också att nyhetsbrevet Fastig-
hetsägaren Mellansverige nu 
kommer att distribueras även 
till Östs medlemmar. Vårt eget 
nyhetsbrev har utkommit med 

sitt sista nummer, förklarar 
Östs vd Peter Sörman.

I övrigt finns Fastighets-
ägarna Öst kvar till årsskiftet, 
därefter är det endast Fastig-
hetsägarna Mellansverige som 
gäller också i Norrköping med 
omnejd. Fusionsarbetet, bestå-
ende av en lång rad praktiska 
frågor, pågår redan för fullt.

Vid medlemsmötet i Norr-
köping deltog Mellansveriges 
ordförande Hans-Olof Lund 
och vd:n Krister Nilsson. 
Fastighetsägarna Sveriges vd 
Reinhold Lennebo fanns också 
på plats. 

De båda fusionerade förening-
arna får tillsammans cirka 2�400 
medlemmar, varav Öst tillför 
knappt 500.  

Grönt för samgående

Föreningskartan för norra Sverige kan komma 
att ritas om. Fastighetsägarna Sveriges vd Rein-
hold Lennebo har fått uppdraget att undersöka 
förutsättningarna för en regionbildning i norr.

Reinhold 
Lennebo
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Nu är Boplats Syd igång, rap-
porterar Fastighetsägarna Syds 
nyhetsbrev Fastighetsägaren.

Denna internetbaserade 
bostadsförmedling ska fungera 
som en marknadsplats för lediga 
lägenheter i Malmö och om- 
givande region.

– Boplats Syd går strikt efter 
kötid. En lägenhet utannonseras 
under minst tre dagar och nor-
malt i en vecka. Därefter kallas 
de sökande med längst kötid till 
visning, under förutsättning att 
de uppfyller fastighetsägarens 
eventuella krav, säger Per An-
dersson på Boplats Syd.

Tjänsten kostar inget för 
fastighetsägare men för de 
bostadssökande kostar den 300 
kronor per år i köavgift.

Intresserade fastighetsägare 
ska kontakta Per Andersson, 
Boplats Syd, på telefonnum-
mer 040-34 22 82. När en ny 
fastighetsägare anmäler sitt 
deltagande annonseras detta ut 
på Boplats Syds hemsida (www.
boplatssyd.se). Boplats Syd tittar 
på fastighetsägarens eventuella 
kö samt hur den datatekniska 
överföringen av ledigförklarade 
lägenheter och annan informa-
tion till Boplats Syd ska gå till. 

Start för Boplats Syd

Boplats Syd går efter kötid. En lägenhet utannonseras normalt i en 
vecka. Därefter kallas de sökande med längst kötid till visning.

FO
TO

: C
O

LO
U

R
B

O
X 

K
A

R
TA

: K
E

R
O

LD
 K

LA
N

G



59FASTIGHETSTIDNINGEN NR 8 SEPTEMBER 2009

På Gång

Etiska nämnden har beslutat 
ordna ett etikseminarium i 
Stockholm torsdagen den 
18 februari 2010.

– Seminariet riktar sig främst 
till ledamöter och suppleanter i 
fastighetsägareföreningarnas 
ansvarsnämnder, säger Etiska 
nämndens sekreterare Rune 

Thomsson, chefsjurist i Fastig-
hetsägarna Sverige. Han tar 
gärna emot tips på aktuella 
etiska frågeställningar som 
lämpligen belyses under semi-
nariet.

Detaljerat program för semi-
nariet kommer att distribueras 
senare.  

Svante Fastighet är ett webb-
baserat klimatprogram som 
ger dig som fastighetsägare och 
medlem i Fastighetsägarna stöd 
för att minska din 
klimatpåverkan. Pro-
grammet gör det en-
kelt att kartlägga och 
följa upp fastighetens 
energiförbrukning. 
Verktyget integreras 
med energidekla-
rationerna och ger 
information om varje 
fastighets energi- och 
klimatprestanda.
Svante Fastighet ger: 
1. Struktur och stöd för klimat-
beräkningar. Med Svante Fastig-
het räknas fastighetens energi-
användning om till klimatpåver-

kan (koldioxidekvivalenter).
2. Nyckeltal.
3. Simulering – möjlighet att 
testa effekterna av olika åtgär-

der för att minska 
fastighetsbeståndets 
energi– och klimat-
påverkan.
4. Rapportering och 
presentation.

Du når Svante 
Fastighet genom att 
klicka på direktlänken 
på förstasidan på 
www.fastighetsa-
garna.se. Medlemsin-
loggning krävs. Läs 

mer om miljö och energi i förra 
numrets bilaga. Den fi nns som 
pdf på www.fastighetstidningen.
se (länken Bilagor).

Nätinfo

VD FASTIGHETSÄGARNA NORR

Umeås utmärkelse
viktig för branschen

 U 
meå har fått förtroendet att bli Europas Kultur-
huvudstad 2014!  Utnämningen är en del av Umeås 
långsiktiga utvecklingsstrategi fram till år 2050.  
Utmärkelsen kommer att påskynda investeringar 
och tillväxt och göra Umeå än mer attraktivt för 
studenter, infl yttare, entreprenörer, kreatörer och 
investerare. Detta är ett stort steg i vår regions 

utveckling och klimatet för Umeås fastighetsägare kom-
mer naturligtvis att färgas positivt av denna utmärkelse.

Vi fortsätter vår kamp med full fart framåt mot orättvisor 
som missgynnar fastighetsägare. Norrs förändrings- och 
utvecklingsarbete har resulterat i en kraftfullt förstärkt or-
ganisation med nya medarbetare, tjänster och aktiviteter. 
Den kommande hösten kommer att sjuda av aktivitet, det 
bjuds på allt från frukostmöten, seminarier, utbildningar, 
styrelsemöten till ordförandekonferens och fastighetsmäs-
sor. Se till att besöka vår hemsida med jämna mellanrum så 
du inte missar något tillfälle att ta del av det som erbjuds.

Det är viktigt att vi är lyhörda för våra medlemmars 
önskemål och åsikter kring medlemsservice och tjänster.  
Kunskap om våra medlemmars uppfattning kring olika 
samhällsfrågor som direkt rör deras fastighetsägande är 
ett användbart verktyg i vårt näringspolitiska arbete, det 
vet vi av erfarenhet. För att eff ektivt kunna arbeta för att 
ge fastighetsägarna bästa möjliga arbetsvillkor kommer vi 
under hösten att börja med webbaserade marknadsunder-
sökningar kring en rad relevanta frågor.

 Vår regionförening täcker ett stort geografi skt område, 
nästan halva Sverige. Det gör lokalavdelningarna extra 
betydelsefulla hos oss. De nätverk och kontakter som våra 
förtroendevalda har med medlemmarna är här ytterst vär-
defulla och en stor styrka för vår förening. Genom aktiva 
lokalstyrelser som agerar i fastighetsägarnas anda skapas 
en enorm kraft i arbetet för att förbättra fastighetsägarnas 
villkor. Ett av målen med höstens ordförandekonferens i 
september är just att utöka kontaktnätet mellan våra lokal-
avdelningar. Vi ska dela med oss till varandra och tillsam-
mans bygga en gemensam framåtanda i Fastighetsägarna 
Norr. Det är viktigt att vi syns 
inte bara i medierna utan 
även i olika nätverk där på-
verkan kan ske för att skapa 
förutsättning för ett lönsamt 
fastighetsägande. 

Ola 
Arwidsson

Att gå en utbildning ses oftast 
som inhämtning av ny kunskap. 
Men lika ofta kan en kurs vara 
en uppdatering, komplettering 
eller rentav tjäna som ett kvitto 
på redan befi ntlig kunskap.

– Jag har träffat kursdelta-
gare som efter kursen känt sig 
stärkta som fastighetsägare. De 
visste mer än de trodde sig göra, 
säger Sabina Ovallius Holm-
gren, Fastig-
hetsägarnas 
nationella 
utbildnings-
koordinator.

Då och då 
får hon fråg-
or om vilka 
utbildningar 
hon rekom-
menderar. 
Svaret 
hänger på vem frågeställaren är.

– Fastighetsägarna Utbildning 
erbjuder ett brett utbud. För den 
som är ute efter kurser med 
mer övergripande innehåll fi nns 
Grundläggande hyresrätt och 

Praktisk hyresrätt. Det fi nns 
också hyresrättsliga kurser 
med inriktning som Hyresrätt, 
Fördjupning Bostäder respek-
tive Hyresrätt och Fördjupning 
lokaler.

– Lokalhyresgästers obestånd, 
Obetalda hyror och inkasso, Av-
fl yttningsbesiktning och Styrel-
sens ansvar och befogenheter är 
exempel på våra mer nischade 
utbildningar, fortsätter hon.
 Den som har utbildningsfrågor 
kan kontakta Sabina Ovallius 
Holmgren på sabina.holmgren@
syd.fastighetsagarna.se. 

– Skulle det inte fi nnas en 
utbildning som matchar ett sär-
skilt behov kan vi kanske skapa 
en kurs som gör det, säger hon.

Det går också att kon-
takta föreningarnas kontor för 
upplysningar om utbildnings-
verksamheten. Ytterligare 
en kunskapskälla i ämnet är 
Fastighetsägarnas hemsida 
på www.fastighetsagarna.se. 
Klicka på Fastighetsägarnas 
kursutbud.

Fastighetsägarna Utbildning

Sabina Ovallius 
Holmgren

Seminarium om etik

Programmet 
gör det enkelt att 
kartlägga fastig-
hetens energi-
förbrukning.
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Fråga experterna

En fastighetsägare  
ställs ofta inför olika  
frågeställningar.  
Här svarar Fastighets-
ägarna Sveriges  
experter på frågor  
från läsekretsen.

Reinhold 
Lennebo

Vd, 
Fastighets ägarna 
Sverige

Emma  
Henriksson

Utredningschef, 
Fastighetsägarna 
Sverige

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

Rune Thomsson

Chefsjurist, 
Fastighetsägarna 
Sverige

Ulla Werkell

Skattejurist, 
Fastighetsägarna 
Sverige

Sofie Roy-Norelid

Projekt- och 
forskningsledare, 
Fastighetsägarna 
Sverige

Bengt  
Wånggren

Utvecklingschef, 
Fastighetsägarna 
Sverige

FRÅGA: Under de senaste tolv 
månaderna (augusti 2008–au-
gusti 2009) har inflationstakten 
varit negativ, minus 0,8 procent. 
Om inflationstakten håller sig på 
nuvarande nivå, kommer indexta-
let för oktober 2009 sannolikt att 
understiga 2008 års indextal med 
cirka fem enheter. Vad innebär 
denna sänkning för lokalhyres- 
avtal som är kopplade till Fastig-
hetsägarnas indexklausul? 

SVAR: Den beräkningsgrund 
för indextillägg som intagits i 
klausulen uppfattas ibland på 
det sätt att den enbart avser 
höjningar av index och således 
inte innebär att en hyra, som vid 
något eller några tillfällen upp-
räknats med index, ska sänkas 
om index går ner. 

Detta är emellertid en felaktig 
tolkning. 
Om man 
håller i 
minnet att 
tillägget  
alltid ska 
göras till  
det i kon- 
traktet an- 
givna hyres- 
beloppet, så står det klart att 
en indexuppräknad hyra ska 
sänkas, om index har gått ned. 
Följande exempel kan illustrera 
detta.

Ett hyresavtal började löpa den  
1 oktober 2007 med en årshyra om  
100�000 kronor som även angetts 
vara bashyra. Denna har avtalats 
att vara anpassad till indextalet 
för oktober 2007. Indextalet 
för denna månad och därmed 
bastalet enligt klausulen var 
293,85. Första omräkning enligt 
klausulen kunde då ske per den 
1 januari 2009. Bastalet för ok-
tober 2008 var 305,56, alltså en 
höjning med 11,71 enheter eller 
cirka fyra procent. Detta innebar  
att indextillägget blev 3�985 kro-
nor och hyran per den 1 januari 
2009 således 103 985 kronor. 

Om man hade använt den 
äldre klausulen med tröskelvill-

kor på tre enheters förändring 
som förutsättning för omräk-
ning, skulle tillägget på grund 
av en avrundningsregel i den 
klausulen ha blivit 4�000 kronor 
och hyran alltså 104�000 kronor. 

Nästa omräkning kan ske per 
den 1 januari 2010, efter jäm-
förelse mellan bastalet (oktober- 
index 2007) och oktoberindex 
2009. Om man antar att det 
senare kommer att fastställas 

till 300,50, blir skillnaden 6,65 
enheter och den procentuella 
förändringen i jämförelse med 
basindex cirka 2,25. Tillägget  
blir då 2�263 kronor och hyran 
per den 1 januari 2010 blir 102�263  
kronor, det vill säga en sänkning  
av den utgående hyran med 1�722  
kronor eller cirka 1,7 procent. 
Med en klausul med tröskelvill- 
kor skulle tillägget med tillämp-
ning av avrundningsbestämmel-
sen bli 2�000 kronor och hyran 
102�000 kronor.

För att en sänkning av den 
utgående hyran ska kunna ske 
måste dock först en höjning 
av hyran på grund av index ha 
skett. Låt oss säga att man har 
ett under 2008 ingånget avtal 
med oktoberindex 2008 som 
bas-tal (indextal 305,56). Anta 
vidare att indextalet för oktober 
2009 blir som ovan sagts 300,50. 

Denna nedgång i index föran- 
leder då ingen sänkning av 
hyran, eftersom den utgående 
hyran enligt klausulen aldrig ska 
sättas lägre än det i kontraktet 
angivna hyresbeloppet. Efter  
en första höjning på grund av  
index kan indextillägget emel- 
lertid sedan variera upp eller  
ner, beroende på hur oktober- 
index utvecklas i förhållande till 
bastalet. 

Vill man vara säker på hur be- 
räkningen 
ska ske, 
kan man 
ta hjälp  
av beräk-
nings-
modellen 
”Rätt 
lokalhyra” 
som du 

som medlem hos Fastighets-
ägarna kan få tillgång till via 
www.fastighetsagarna.se. Då får  
man en korrekt uppgift om vilken  
hyresförändring som följer av 
förändringar i konsumentpris-
index för ett ingånget hyresavtal 
med indexklausul. 

 
RUNE THOMSSON

rune.thomsson 
@fastighetsagarna.se

Vad händer med lokal- 
hyran när index sjunker?
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Här hittar du oss

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Avdelningskontor Visby 
Tel 0498 21 01 80

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Post/besök Östra Vittusgatan 34, 
371 32 Karlskrona 
Tel 0455 190 70 Fax 0455 157 69 
Regionchef Tommy Svensson

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

Remisser

NÄRINGSDEPARTEMENTET: Energinäts- 
utredningens slutbetänkande Koncessioner  
för el- och gasnät. Slutdatum 5 oktober 
(bengt.wanggren@fastighetsagarna.se).

JUSTITIEDEPARTEMENTET: Moderna 
hyreslagar. Slutdatum 15 oktober  
(rune.thomsson@fastighetsagarna.se).

JUSTITIEDEPARTEMENTET: Ny delgiv-
ningslag m m. Slutdatum 30 oktober  
(rune.thomsson@fastighetsagarna.se).

FINANSDEPARTEMENTET: Moderniserade 
regler för ideella sektorn. Slutdatum 2 no-
vember (ulla.werkell@fastighetsagarna.se). 

SOCIALDEPARTEMENTET: Främja, Skydda, 
Övervaka – FN:s konvention om rättigheter  
för personer med funktionsnedsättning. 
Slutdatum 13 november  
(bengt.wanggren@fastighetsagarna.se).

FINANSDEPARTEMENTET: Skatteför- 
farandeutredningens slutbetänkande Skatte- 
förfarandet. Slutdatum 1 december  
(ulla.werkell@fastighetsagarna.se).

Besvarade remisser finns på www.fastig-
hetsagarna.se under Huvudfrågor – Remiss-
yttranden. 

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

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

MedlemmenMedlemmen

Varför är du medlem i Fastighetsägarna?

– Man får otroligt bra stöd och har någon att 
fråga i olika situationer. Fastighetsägarna är 
bra att ha i största allmänhet.

Hur tycker du att Fastighetsägarna fung-
erar som organisation?
– Jättebra. De är engagerade och delaktiga i 
många olika sammanhang. Här i Örnskölds-
vik är Fastighetsägarna väldigt aktiva när vi 
medlemmar kommer med frågor.

Vilken är den viktigaste frågan just nu?
– Fastighetsboxarna är en viktig fråga som 
snart blir mer aktuell. Det påverkar ju mig 
som fastighetsägare eftersom jag måste 
sätta upp boxar om det blir lagstadgat. Mina 
hyresgäster tycker att det är behändigt med 
brevinkast och det är ingen av dem som vill 
byta till fastighetsbox om de får välja. 

INTERVJU ANDERS JINNEKLINT

Yrke: Administratör  Bor: Örnsköldsvik

Linda Hedin Ekberg

DAGS ATT BOKA ANNONS I ÅRETS IT-BILAGA. E-POSTA 
SIMON.KNUDSEN@ NEWSFACTORY.SE ELLER RING 
08-587 86 538. SISTA BOKNINGSDAG 2 NOVEMBER!
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Dina förmåner

Den 10–11 februari nästa år är 
det dags för Fastighetsmässa 
Öresund i Malmö, ett samar-
bete mellan mässarrangören 
easyFairs, Fastighetsägarna Syd 
och Fastighetstidningen. Med-
lemmar har fri entré och kan 
hämta ett entrékort på mässans 

hemsida www.easyfairs.com/
fastighet inom kort. Håll utkik! 

Mässan i Malmö är en uppfölj- 
ning av den lyckade Fastighets-
mässan i Kista i februari i år. Int- 
resset för mässan i Malmö är ock- 
så mycket stort, arrangörerna har  
fått byta lokaler för att rymma 

alla utställare som  
vill vara med.
Mässan har för-
valtningsinrikt- 
ning och vänder 
sig till leveran- 
törer av utrust-
ning, service och  
tjänster inom fastighetsförvalt-
ning, fastighetsägare, underhålls- 
ansvariga, driftschefer, fastighets-
förvaltare och övriga beslutsfat-
tare inom fastighetssektorn.

– Intresset från utställare har 

varit fantastiskt stort och mässan 
kommer att vara en mötesplats 
under 2010 för kolleger i fastig-
hetsbranschen i Öresundsregio-
nen, säger Stefan Lindvall, vd i 
Fastighetsägarna Syd.

Fastighetstidningen är officiell 
mässtidning. I nr 1/2010 berättar 
vi allt man behöver veta inför ett 
besök på mässan i Malmö. 
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Vi vet hur man värmer
en fastighetsägares hjärta.

Fjärrvärme är ett enkelt, tryggt och prisvärt sätt att 
värma bostäder, lokaler och industrier. 
 Det är dessutom en lika miljövänlig som resurssnål 
uppvärmningsform: Hett vatten distribueras i välisole-
rade rör, vilket ger en driftsäkerhet på nära 100 procent. 

Och när varmvattnet gjort sitt leds det tillbaka till värme-
verket för att värmas upp igen. Ett perfekt kretslopp för 
både hushållen, miljön och ekonomin helt enkelt.
 Gå gärna in på fjarrvarme.se så får du veta mer.

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

Brandkontoret

www.brandkontoret.se
08-545 286 00

�Fler förmåner på din förenings  
hemsida. Se fastighetsagarna.se!

MER PÅ WEBBEN

Gå gratis på  
Fastighetsmässan!

Stefan Lindvall
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HOGIA KAN FASTIGHETSSYSTEM

E-faktura i Hogia Fastighet
Nyhet!

Fastighetsfolk 

PÅ NYA POSTER
 

�Ny vd för fastighetsbolaget  
Din Bostad i Göteborg är Kjell 
Thörnebring, tidigare CFO inom 
företaget. Han efterträder Mikael 
Granath. Vd-skiftet är en följd av 
Fastighets AB Balders förvärv av 
företaget.

�Anette Henriksson har utsetts 
till vice vd i fastig- 
hetsbolaget Aka- 
demiska Hus med  
placering vid kon- 
cernkontoret i 
Göteborg. Hon 
har tidigare varit 
ekonomidirektör 
på Landstinget i Halland.

�Christina André Andersson har 
utsetts till Asset Manager Assistant 
på Valad Property Group, där hon 
ska arbeta med företagets fastig-
hetsinnehav i Göteborgstrakten. 

�Ola Ström, kommunikationsan-
svarig på Fastighetsägarna Mellan- 
sverige, har gått med i Kristdemo-
kraterna med sikte på en plats i 
riksdagen. Ola Ström har tidigare 
varit riksdagsledamot för Folkpar-
tiet. Tidigare var han också politisk 
redaktör för Nerikes Allehanda.

�Jari Lalli efterträder Bertil Ge- 
lius som vd för 
SKL Fastigheter 
och service AB. 
Jari Lalli var tidi-
gar verksam vid 
ISS Property Ser-
vices och Statens 
Fastighetsverk.

�Christoffer Vejde är ny vd vid 
Haninge Bostäder. Han har haft 
befattningar inom bland annat GE 
Real Estate och tyska HSH Nord-
bank. Närmast kommer han från 
egen verksamhet där han varit tf. 
fastighetschef på Sigtunahem.

�Skanska har internrekryterat tre 
nya affärsenhetschefer som tillträ-
der den 1 oktober. Petter Eiken har 
utsetts till vd för Skanska Norge, 
Krzysztof Audrelewicz blir vd för 
Skanska Polen och Mike Putnam 
blir vd för Skanska UK. Samtidigt 
utses Roman Wieczorek, tidigare 
vd för Skanska Polen och Mats Wil-
liamson, tidigare vd för Skanska 
UK, till vice vd:ar i Skanska.   

�Claes Bergholm, Daniel Ventura 
och Patrik Söderberg blir konsulter  
vid centrum-och retailutvecklarna 
TP-Group. Samtliga har rekryte-
rats från Centrumutveckling.  

UTMÄRKELSER
 

�Jonas Blom på fastighetsföreta-
get Lundberg & Blom HB har fått 
Stadsholmens kulturpris för år 
2009. Stadsholmen, som är ett 
dotterbolag till Svenska Bostäder, 
delar ut kulturpriset på 50 000 
kronor vart femte år. Jonas Blom 
får priset för en fastighetsförvalt-
ning med ekonomiska, fysiska och 
kulturhistoriska resurser.

�Britta Cesar, affärsutvecklings-
chef på Skanska 
Fastigheter i 
Stockholm, har 
utsetts till Årets 
framtida ledare i 
fastighetsbran- 
schen. Utmärkel-
sen är nyinstiftad  
av tidningen Fastighetsnytt, Strong- 
hold och Academic Search. Kriteri-
er för den nya utmärkelsen är goda 
ledaregenskaper, bra prestation 
och mångårig erfarenhet. 

�Antonia Junelind, studerande vid  
Kungl. Tekniska  
Högskolan, får 
Stora Property-
priset på 100 000 
kronor för sin upp- 
sats Flexibility in 
the Commercial 
Rental Market som 
lanserar en ny försäkringslösning 
för lokaler. Priset delas ut av ISS 
Facility Services för innovativt tän- 
kande inom fastighetsförvaltning. 
Mindre priser gick till Sandra Björk  
och Hannes Persson, Malmö hög- 
skola, för uppsatsen Belönings- 
system inom fastighetsbranschen 
samt till Linnea Holmqvist och 
Linn Sandanger, Karlstads Uni-
versitet, för Konsten att behålla sina 
kunder i ett bostadsföretag.

DÖDSFALL
 

�Arkitekt Anders Tengbom har 
avlidit. Han 
drev Teng- 
bom Arki- 
tektkontor 
och ritade 
flera mär- 
kesbygg-
nader i 
Stockholm, 
bland annat  
Hötorgs-
skrapa 2, 
Svenska 
Dagbladets 
hus och 
Trygg-Han- 
sas huvud- 
kontor. Anders Tengbom föddes 1911.

Låt branschen få veta att du har bytt jobb eller att ditt företag gjort en ny spännande rekry-
tering! Om en medarbetare har fått en utmärkelse som rör branschen berättar vi gärna 
om det också. Skicka dina uppgifter till: fastighetstidningen@citat.se. Bifoga gärna foto. 

Anders Tengbom 
på sitt kontor vid 
Kornhamstorg på 
1960-talet.
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Fråga Almega Fastighetsarbetsgivarna 

Almegas huvudkontor:

Postadress Box 555 45 
102 04 Stockholm

Besöksadress Sturegatan 11

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

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

Oren anställning kan stå dig dyrt

 V
ad är egentligen en 
anställning? Svaret 
kan tyckas enkelt och 
är det också i de flesta 
fall. En person arbetar 
på hel- eller deltid hos 

någon, har reglerad lön och ar-
betstid och ett anställningsavtal. 
Alltså föreligger en anställning. 

Om en person gör något åt 
någon annan och får någon typ 
av vederlag för detta föreligger  
ett anställningsförhållande, så- 
vida inte parterna på ett enligt 
lagstiftaren tillåtet sätt har över- 
enskommit annat. Till exempel 
uppdragsförhållande förutsät-
ter således inte någon minsta 
arbetstid, lön i pengar, reglerad 
arbetstid, ett skrivet anställ-
ningsavtal eller ens att det är 
parternas avsikt, att det skulle 
vara ett.

Vederlaget för arbetsinsatsen 
behöver alltså inte vara kontant 
lön. Det kan också bestå i varor, 
material eller annat som par-
terna kommer överens om. 

I Fastighetsbranschen före- 
kommer att man erbjuder hyres-
rabatt eller helt fri bostad som 

ersättning för en arbetsinsats. 
Detta är inte olagligt på något 
sätt. De arbetsgivare som har  
kollektivavtal måste dock se till  
att anställningsvillkoren inte hel- 
ler strider mot kollektivavtalet. 

Om vederlag utges på annat 
sätt än i form av kontant lön 
måste arbetsgivaren också fun- 
dera på hur han ska beräkna 
semesterlön och sjuklön med 
mera som enligt lag ska utgå till 
arbetstagare. För de nu angivna 
typerna av anställning finns 
oftast inte något anställningsav-
tal skrivet. 

Eftersom huvudregeln i lagen  
om anställningsskydd är tills- 
vidareanställning (= fast anställ- 
ning) och arbetsgivaren har bevis- 
bördan om han vill påstå att man  
överenskommer annan anställ-
ningsform, är dessa anställning- 
ar som regel tillsvidareanställ-
ningar, vilket innebär att arbets-
givaren ska ha saklig grund för 
att säga upp anställningen. 

Utöver de ovan angivna typerna 
av anställning förekommer även 
olika former av så kallade orena 

anställningar. Den vanligaste 
formen är att en person, ofta 
maken, utför arbetet. Ett sådant 
förhållande ger upphov till ett 
antal reflexioner förutom att 
det är ett brott mot skattelag-
stiftningen. Om den som utför 
arbetet blir sjuk kan ju sjukav-
drag inte göras, eftersom den 
som står på anställningsavtalet 
inte är sjuk. Om den som utför 
arbetet missköter sig kan man 
ju inte heller varna den som står 
på anställningsavtalet, och som 
inte har misskött sig. Om den 
som utför arbetet råkar ut för en 
arbetsskada kan arbetsgivaren 
tvingas att själv stå för det, som 
annars arbetsskadeförsäkringen 
hade ersatt. Sådana ersättningar 
kan uppgå till stora belopp. Det 
är inte ovanligt att notan slutar 
på uppemot 400�000 kronor.  
I dessa fall är därför vår rekom-
mendation entydig: den vars 
namn står på anställningsavtalet 
ska alltid personligen utföra 
arbetet och får inte sätta annan 
i sitt ställe.

CLAES HEDLUND
claes.hedlund@almega.se

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

Claes Hedlund

Telefon: 
040-35 25 36

Ulf Ö Andersson

Telefon: 
08-762 69 65

Christer  
Wejderot

Telefon: 
040-35 25 37

FRÅGA: Jag har ett  
företag med nio anställ-
da och måste tyvärr 
säga upp två personer. 
Jag vet att det är sist in, 
först ut som gäller. Men 
kan man göra undan-
tag? 

SVAR: Vid uppsägning 
på grund av arbetsbrist 
finns turordningsreg-
ler som arbetsgivaren 
måste iaktta. Enlig 22 
paragrafen Las turord-
nas arbetstagarna efter 
sammanlagd anställ-
ningstid hos arbetsgiva-

ren. Men en arbetsgivare 
med högst tio anställda 
får, innan turordningen 
fastställs, undanta 
högst två medarbetare 
som enligt arbetsgiva-
rens bedömning är av 
särskild betydelse för 
verksamheten. Denna 

regel gäller alltså bara 
småföretagare.  
 Även om det är arbets- 
givarens bedömning som  
gäller ska detta inte tol- 
kas som att det är helt 
fritt fram att välja. Be-
dömningen får inte var 
godtycklig.

Almega svarar
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Premiär i Malmö!

Dags att byta 
ventilationsaggregat?

Flexit SPIRIT K2R,  

luftbehandlingsaggregat med 

integrerad kökskåpa 

Tystgående

Modern design

Energieffektiv

Placeras i kök

Ren och frisk luft

Flexit Sverige AB - Tel. 08-798 50 00

www.flexit.com
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DÖRRAR & PORTAR/GARAGE

BALKONG ENERGIEFFEKTIVITET FASTIGHETSRÄT T

www.foyen.se  ww.foyen

HALVERA 
ENERGIKOSTNADEN!

✓ 

✓ 

✓ 

✓ 

✓ 

✓ 

✓ 

✓ 

✓ 

✓ 

✓ 

www.vivarmersverige.se
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FASTIGHETSSYSTEM

DIN 
PLATS?

Kontakta Newsfactory 
för mer information

08-587 86 538

VAT TENSK ADORFÖNSTER

www.bratexab.se

Testade av:

www.grundels.se

Vid fukt- eller
vattenskador

Fasta priser - Egen personal - Helhetsansvar
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BAROMETERN

Marknaden tar 
fart i Kalmar

BAKOM FASADEN

Isabelle Wikners Fogelvik 
förnyar allmännyttan

TEMA

Green Building 
– märk dina byggnader
Stockholm 1–2 oktober
Kursen lär dig att minska energi-
åtgången och informerar om kraven 
som ställs för Green Buildingmärk-
ning och hur man ansöker om den.
Info: www.bfab.se

Miljöklassutbildning
Stockholm 1–2 oktober 
Bygga bo-dialogens tvådagars-
utbildning om nya miljöklassnings-
systemet Miljöklassad Byggnad. 
Info: www.byggabodialogen.se

Om hus – arkitektur 
och byggnadsvård
Stockholm 3 oktober
Stockholm Stadsmuseums utställ-
ning om historiska byggstilar och vad 
som är värt att spara vid renoveringar. 
Öppningshelgen miniföreläsningar 
om bland annat dörrar och trapphus.
Info: stadsmuseum.stockholm.se

Överlåtelse, andra hand 
och byte av bostadslägenhet
Helsingborg 5 oktober
Fördjupning om hyresgästens rätt 
att hyra ut, överlåta, byta och överta 
hyresrätten arrangerad av Fastig-
hetsägarna Syd. Kursledare är 
fastighetsjurist Maria A Rosenlind.
Anmälan: www.fastighetsagarna.se
Info: Anna-Karin Wibom, 040-35 01 77

Expo Real /12th international 
Commercial Property 
Exposition 
München 5–7 oktober
Info: www.exporeal.net

Fastighetsbranschens energidag
Stockholm 6 oktober
Presentation av strategier för mins-
kad klimatpåverkan och energi-
användning, samt analys av energi- 
och miljöklassningssystem.  
Info: www.seminardesign.se

Fastighetsägarens miljöansvar
Stockholm 6–7 oktober
Så uppfyller fastighetsägaren 
miljöbalkens krav plus nya PCB-
förordningen.
Info och anmälan: ibceuroforum.se

Energieffektivisering, grundkurs
Stockholm 6–7 oktober
Info och anmälan: seminardesign.se

Kompetensutveckling 
för fastighetsförvaltare
Umeå 6–7 oktober
Piteå 27–28 oktober
Info: www.byggabodialogen.se

Byggmiljödagen
Stockholm 8 oktober
Om miljömärkningar och energi-
klassningssystemen inom bygg- 
och fastighetssektorn. Med bland 
annat Bengt Wånggren, Fastighets-
ägarna Sverige, samt representan-
ter från Vasakronan, Diligentia, 
NCC Property och Skanska.
Info: www.bfab.se 

UFOS energiseminarium
Stockholm 13 oktober
Föreläsningar om vad som kan hindra 
energieffektivisering av fastigheter, 
om hur brukarna kan engageras 
och om morgondagens teknik.
Info och anmälan: www.offentligafas-
tigheter.se, emma.carlsson@skl.se

Energieffektivisering, 
fördjupning
Stockholm 13–14 oktober
Info och anmälan: seminardesign.se

Värderings- och 
lantmäteridagarna
Stockholm 14-15 oktober
Om bland annat miljöfrågor kontra 
fastighetens värde, hur miljon-
programmet kan få ökat anseende 
och reglerna för ägarelägenheter. 
Info: www.vld.se 

Hyressättning av 
bostadslägenheter
Helsingborg 19 oktober
Om begreppen bruksvärde och skä-
lig hyra, arr. Fastighetsägarna Syd. 
Anmälan: www.fastighetsagarna.se. 
Info: Anna-Karin Wibom, tel 040-35 01 77

Nöjd Kund Index-dagen,
Stockholm 20 oktober
Lunchseminarium där vinnaren av 
årets Fastighetsbarometer avslöjas. 
Info: hans.ohman@fastighetsagarna.se

Miljöklassutbildning
Göteborg 20–21 oktober 
Bygga bo-dialogens gratisutbildning 
om Miljöklassad Byggnad.  
Info: www.byggabodialogen.se

Nödlidande fastigheter
Stockholm 20–21 oktober
För fastighetsekonomer och fastig-
hetsanalytiker om affärsmöjligheter 
och fallgropar i lågkonjunktur. 
Info: www.ibceuroforum.se

Fjärrvärmemässan 
och Elmia Fastighet
Jönköping 20–22 oktober
Tema fastigheter och fjärrvärme 
med fokus på energieffektivisering. 
Info: www.elmia.se/fjarrvarme

Kalendariet
fastighetstidningen@citat.se

TIPS & RÅD

P-platsen 
höjer värdet 
på boendet 

Så blir 
framtidens
bomarknad

NY ARTIKELSERIE

Fastighetstidningen 
granskar fjärr-
värmemonopolet

I nästa nummer – ute den 23 oktober





Posttidning B

Adressändring
för medlem meddelas till resp. fastighetsägareförening;

för direktprenumerant: lämna skriftligt meddelande  
till Fastighetsägarna, Fastighetstidningen Prenu- 

meration, Box 16132, 103 23 Stockholm.
Glöm ej ange abonnemangsnumret

Vi kan erbjuda dig en rad viktiga 
och nyttiga utbildningar inom

 

Vi utbildar
Sverige!
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