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Beställ något 
som du aldrig 
kommer att
använda.

Men som ger dig gladare hyresgäster.

tele2.se

Vi har TV med fantastiskt utbud, supersnabbt Bredband via TV- 
eller datauttaget och Telefoni. Allt till riktigt bra priser förstås. 
Byter ni till Tele2 tar vi hand om hela installationen, och ni får 
dessutom tillgång till vår Kundservice för Fastighetsägare. Gå in på 
tele2.se/fastighetsagare eller ring 0200-22 55 10 för mer information.

M di l d h ä t



Fastighetsägarnas egna försäkring – Sveriges mest fördelaktiga fastighetsförsäkring

Kan du vara trygg
med din försäkring?

Exklusivt för medlemmar i Fastighetsägarna

Fastighetsägarnas egna försäkring – Sveriges me

KKaKaaaaKaaaaannnnn du vara
meedededdddddeddddd din föff rs

ExEE klkk usivii tvv föff r medld el mmmmmmaaammar ii FaF stitt gi hetstt ä

Är du rätt försäkrad?

Fastighetsägarnas egna försäkring – Sveriges mest fördelaktiga fastighetsförsäkring

Över 10 miljoner kvadratmeter är

redan försäkrade genom oss!



För oss fungerar samarbetet med Bostadsförmedlingen 
mycket bra. Stadsmuren representerar för närvarande ett 
30-tal fastighetsägare med förvaltning av 5 000 lägen-
heter och vi har valt att använda oss av Bostadsförmed-
lingens kö när vi söker hyresgäster. Vi kan ställa egna 
krav och är involverade i hela sökprocessen. Det känns 
tryggt eftersom vi vet att fördelningen och hantering-
en av lägenheterna sker på ett korrekt och bra sätt. 
 Eftersom det sker många renoveringar av lägenheter 
i vårt bestånd är det skönt att ha Bostadsförmedlingen 
som på ett engagerat och smidigt sätt hjälper till att ta 
fram permanenta evakueringsbostäder. Det sparar tid för 
oss eftersom vi inte alltid har möjlighet att erbjuda evaku-
eringslägenheter inom vårt eget bestånd. 
 Vi uppskattar att personalen är insatt i fastig-
hets- och bostadsbranschen och vet hur sys-
temet fungerar. Bostadsförmed ling ens 
verksamhet är vass och serviceinrik-
tad, vilket märks inte minst i vårt 
samarbete. Lösningen med en 
kontaktperson gagnar samar-
betet och gör att informationen 
kanaliseras åt båda hållen i ett 
och samma rör. Inget hamnar 
mellan stolarna. Tillsammans 
sparar vi tid samtidigt som vi 
höjer kvaliteten på vårt arbete.

 Peter White, Stadsmuren

MARKNADSPLATSEN FÖR HYRESRÄTTER

” Bostadsförmedlingens verksamhet 
är vass och serviceinriktad”
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behovet av nyrekrytering  är mycket stort. trots det gör fastighetsbranschen 
inte tillräckligt för att locka till sig dem som faktiskt valt att satsa på yrket. 
anton johansson, lars åkerson och caroline lindqvist studerar ekonomisk 
fastighetsförvaltning i Gävle och har känt av ointresset.

”vI FInnS jU Här”

etIK ocH aFFärSmäSSIGHet
Samuel borg leder Immanuels -
kyrkans fastighetsbolag.
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Ge bort en låt i jul
Elvis Presley, Cornelis 
Vreeswijk och en 
rad andra storheter 
har, om än inte 
alltid i smickrande 
ordalag, besjungit 
fastighetsbranschen.  
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 ledare reinhold Lennebo

För övrIGt …
… Hör jaG fl er och fl er fastighetsägare tala om bergvärme och 
värmepumpar som alternativ till fjärrvärmen. Hmm?

… Ser jaG fram emot två veckor hos barnbarnen i Chile, men inte 
emot den 20 timmar långa fl ygresan dit.

… ta Det lUGnt på vägarna i julhelgen – alla behövs!

långsiktigt bästa resultat, normala 
avkastningskrav och aff ärsmässiga 
överväganden inför varje investering.””

 I vår värld har det den senaste tiden bli-
vit mycket dividerande om aff ärsmäs-
sigheten i de kommunala bostadsbola-
gen, både i media och vid olika debatter. 
En av utgångspunkterna är att fl era all-
männyttiga bolag i sina hyresyrkanden 
hänvisar till den nya lagen som kräver 
aff ärsmässighet, vilket är bra. Det är 

precis den tolkningen som visar att vår dialog med 
regeringen via EU-anmälan var befogad. Nu hand-
lar debatten mycket om att olika aktörer försöker ge 
sig på att tolka innebörden i begreppet aff ärsmäs-
sighet, något som är helt onödigt om man läser den 
proposition som Riksdagen beslutade om i juni. Där 
framgår, på fl era ställen, att kommunala bostads-
aktiebolag skall bedriva sin verksamhet som övriga 
företag på bostadsmarknaden. Långsiktigt bästa 
resultat, normala avkastningskrav och aff ärsmäs-
siga överväganden inför varje investering. 

DeSSUtom, vilket torde förenkla tolkningen, var 
regeringens syfte med den nya lagen att ”skapa lik-
värdiga förutsättningar för kommunala och privata 
fastighetsägare och därigenom ge förutsättningar 

för en bättre fungerande bostadshyresmarknad, ett 
större intresse för att investera i och förvalta hyres-
rätter och på sikt ett förbättrat utbud av hyresrätter”. 

HyreSGäStFörenInGen argumenterar för att 
bolag med god ekonomi inte behöver höja hyrorna 
och försöker på så sätt tolka begreppet aff ärsmäs-
sighet. Nu är det ju tvärtom så att den goda ekono-
min bygger på att man kan agera utifrån samma 
principer som privata aktörer med god ekonomi, 
det vill säga leverera avkastning på verkligt eget 
kapital, sträva efter långsiktigt bästa resultat och 
aff ärsmässiga överväganden i sitt agerande på 
marknaden. 

att De KommUnala bostadsaktiebolagen också, 
och i första hand skall, drivas av ett allmännyttigt 
syfte utgör på inget sätt ett hinder för ett aff ärsmäs-
sigt agerande. Sveriges kommuner och Landsting, 
SKL, uttrycker det så här (SKL cirkulär 10:66) i 
sin tolkning till kommunerna: ”... det måste fi nnas 
ett allmänintresse för att kommunen skall vara 
engagerad i förvaltningen av hyresbostäder. Detta 
innebär dock inte att kommunen får göra avkall på 

Allmännyttan ska bedriva en �verksamhet 
som privata företag på bostads��marknaden

långsiktigt bästa resultat, normala 
avkastningskrav och aff ärsmässiga 
överväganden inför varje investering.”
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Fastighetsägarna i fokus

aff ärsmässigheten…”. Så låt oss lämna denna tvist 
om påvens skägg och se till att vi kommer i mål 
med det ansvar vi tagit på oss – att lösa detta med 
förhandlingar byggda på omdöme och respekt. 
Då kan vi också gå vidare med vårt gemensamma 
ansvar för att utveckla och stärka hyresrätten.

I Förra nUmret av Fastighetstidningen fi ck vi 
många exempel på fastighetsbolag som gör goda 
insatser för ett hållbart samhälle; Wihlborgs 
cykelsatsning, Vasakronans gröna hyresavtal, 
Fabeges leksaksbibliotek, Jernhusens gröna 
knapp, Atriums miljöbilspool med fl era. Det här 
är insatser som visar på hur betydelsefulla våra 
medlemsföretag inom kontor och lokaler är i sam-
hällets utveckling och att detta dessutom är kopp-
lat till lönsam fastighetsförvaltning tycks fl er och 
fl er bli medvetna om. När man ser till helheten så 
är engagemanget från fl era av de kommersiella 
företagen stort i olika frågor som betyder mycket 
för branschen. 

De av oSS som var på plats på Business Arena 
i september hörde om initiativet för att synlig-
göra branschen och intressera ungdomar för 
utbildning inom fastighetssektorn. Detta är en 
nyckelfråga för framtiden och jag följer initiati-
vet på nära håll. Ska vår bransch lyckas locka till 
sig de bästa talangerna måste vi till exempel bli 
öppnare, skapa PRAO-platser, belysa våra starka 
sidor och visa på ett betydelsefullt samhälls-
engagemang. Och vi måste som alltid börja på 
hemmaplan. Jag tänker se till att frågan fi nns på 
våra medlemmars agendor, i en eller annan form.

”Hyreslägenheter ökar friheten*”
På Trendgalan i Stockholm talade man mycket om det mobila sam­
hället och då förstås med fokus på den nya tekniken. Men Reinhold 
Lennebo, vd på Fastighetsägarna i Sverige ville också passa på att 
slå ett slag för hyresrätten som han anser är en förutsättning för 
ett mobilt samhälle.

– Jag lyssnade på Alexander Bard nyligen som talade om 
 internet och då fi ck man nästan känslan att man kan bo på nätet. 
Tyvärr går det inte.

– Vad vi behöver är fl er hyreslägenheter som ger folk friheten att 
röra sig mellan orter och att ta nya jobb, sade Reinhold Lennebo 
med särskild adress till politikerna.

vilken stad blir årets stadskärna 2011? 
Nu är det dags att söka till Årets Stadskärna 2011. 
Årets Stadskärna är en utmärkelse för framgångs­
rik utveckling av stadskärnan och ges till den 
svenska stad som gjort störst framsteg i sin för­
nyelse av centrum genom samarbete mellan både 
privata och off entliga aktörer. Med framsteg menas 
att det fi nns ett fl ertal mätbara resultat av stads­
kärnans utveckling. 

Bakom utmärkelsen står bland annat Fastighets­
ägarna. Sista ansökningsdag är den 26 januari 2011. 

Fortum tvingas reglera fjärrvärmepriset 
I december 2006 anmälde Fastighetsägarna Stockholm Fortum 
Värme för missbruk av dominerande ställning på fjärrvärme­
marknaden genom att bland annat ta ut ett oskäligt högt pris av 
stockholmarna. Under perioden 2000 till 2006 ökade nämligen 
Fortums fjärrvärmepris i Stockholm med över 50 procent. I jämfö­
relser med andra fjärrvärmeleverantörer var priset på fjärrvärme 
bland de tio högsta i Sverige. 

Konkurrensverket har sedan dess utrett frågan och meddelade 
i mitten av november att man lägger ner ärendet efter att Fortum 
accepterat att förändra sitt beteende. Konkurrensverket anser 
att Fortums eftergifter gör att en rättslig prövning av fjärrvärme­
prisets nivå kan undvikas. 

– Utredningen visar att vi hela tiden haft rätt, priset på Fortums 
fjärrvärme har varit för högt, säger Christer Jansson, vd på Fastig­
hetsägarna Stockholm.

Beslutet innebär bland annat att Fortums samlade intäkt från 
fjärrvärmeverksamheten inte ska överstiga en fastställd intäkts­
ram för 2011 och att Fortum ska särskilt redovisa sin verksamhet 
2011 till Konkurrensverket.

Vd Fastighetsägarna sverige

Allmännyttan ska bedriva en �verksamhet 
som privata företag på bostads��marknaden

Reinhold Lennebo.
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nyhetsredaktör Erik Hörnkvist, erik.hornkvist@fastighetstidningen.se

Hyran klar för individuell mätning  
Värme och varmvatten betalas separat i Byggvestas lågenergihus

 nyheter

Fastighetsägarna Syd 
utesluter tre medlemmar
Fastighetsägarna har inte
åtgärdat fuktproblem i 
sina fastigheter och därmed 
inte följt god sed på hyres-
marknaden. 
Sune Petersson och Stig Yng-
strand i Malmö har brutit mot 
Fastig hetsägarnas etiska regler 
genom att försumma miljönämn-
dens förelägganden. Miljönämnden 
i Malmö hade förelagt ägarna att 
åtgärda fukt och mögel i fastig-
hetens bostadslägenheter, men 
fastighetsägarna gjorde inget. 
Hyresgästerna anmälde då miss-
förhållandena till miljönämnden i 
Malmö och på den vägen framkom 
bristerna till Fastighetsägarnas 
ansvarsnämnd.

Även Bertil Persson i Perstorp 
lät bli att åtgärda lukt- och fuktpro-
blem i fastigheten. Även här nådde 
bristerna Ansvarsnämnden då 
hyresgästerna anmälde missförhål-
landena till plan- och miljönämn-
den i Perstorps kommun. 

– Det är viktigt att visa att vi 
inte tolererar att fastighetsägare 
missköter sig gentemot hyresgäs-
terna, säger Stefan Lindvall, vd 
för Fastighetsägarna Syd, i en 
kommentar. 

Han menar att medlemskapet i 
Fastighetsägarna Syd ger en kvali-
tetsstämpel och innebär att fastig-
hetsägaren förbinder sig att följa 
god sed på hyresmarknaden. 

MaLin LarsHaMMar

Hyresgästföreningen och 
byggvesta är nu överens 
om hur hyran ska sättas för 
individuell mätning av värme 
och vatten i lågenergihus.

– Det blir lönsamt för både fastig-
hetsägarna och hyresgästen, säger 
Byggvestas vd Gunnar Nordfeldt.

Byggvesta är pionjärer när det 
gäller lågenergihus för bostäder. 
Ett projekt, Kajutan i Hammarby 
sjöstad med 59 lägenheter, stod 
klart i slutet av 2009. Ytterligare 410 
lägenheter i Göteborg, Malmö och 
Västerås står färdiga 2011 och 2012.

I FörHanDlInGarna om hyran i 
Kajutan stötte man på patrull från 
Hyresgästföreningen.  Byggvesta 
vill ha en kallhyra med tillägg inte 

bara för el utan även varmvatten 
och värme. 

– Hyresgästföreningen ansåg att 
det inte var rättvist för de boende 
i kalla lägen, till exempel om man 
har många fönster. Man ville där-
för att vi bara ska ta ut 80 procent 
av värmekostnaden, säger Gunnar 
Nordfeldt.

Hyresgästföreningen menar att 
det är svårt att veta exakt vad en 
kallhyra är värd eftersom hyran 
innefattar så mycket annat. Miss-
tanken fi nns att kostnader skjuts 
över till hyresgästen.

– För varmvatten förordar vi en 
schablonberäkning och att sedan 
hyresgästen kan räkna av när man 
har facit i hand. Värmekostnaden 
är knepig att beräkna om det är ett 
gammalt hus med dålig isolering. 
Men vi har accepterat det i Kajutan 
som har låga värmeförluster, säger 
Georgios Tsyroiannys, utredare 
Hyresgästföreningen Stockholm.

eFter månGa förhandlingar är 
man överens om en modell där 
grundvärme (20 grader) är inräknat 
i hyran.  Vill man ha det varmare 
betalar hyresgästen extra, men det 
fi nns olika koeffi  cienter för extra-
kostnaden beroende på läget i huset. 

400 kronor extra för 
vatten och värme
Exempel energitillägg på månads­
hyran för lägenhet 67 kvm i Kajutan. 
Beräknad på självkostnadspris och 
2,5 boende.

Värme* 134 kWh 171 kr
Varmvatten, 50 kbm 229 kr
El, 250 kWh 347 kr

*) Värmekostnad utöver grundtemperaturen 20 grader.

Fyra höghus istället för villor
trELLEBorgsHEMs pLanEr för fyra höghus på den så 
kallade sockerbrukstomten i centrala Trelleborg är färdiga. 
Husen är tänkta att bli till ägarlägenheter, seniorbostäder 
och vanliga hyresrätter. Ett 60­tal omkringboende har skrivit 
under en protestlista mot uppförandet av husen och menar 
att marken istället borde användas för nya enplansvillor. Men 
Byggnadsnämnden har redan sagt ja till samråd och många 
har redan anmält intresse för att fl ytta in i höghusen. 

Man ska vara supertrög 
i sina placeringar och i 
princip aldrig sälja aktier.”

Tips i Dagens Industri från 
fastighetsmogulen sven-olof Johansson.

vasakronan gör ny miljardaff är
vasakronan köpEr fastigheten Stuten 12 på Regerings­
gatan i Stockholm. Den totalrenoverade fastigheten är på 
15 000 kvadratmeter och säljs av privata kunder i Bank of 
Ireland för 1 068 miljoner kronor. Förvärvet är en del av Vasa­
kronans ambition att öka inslaget av kontors­ och butiksloka­
ler på centrala platser. Vasakronans fastighetsportfölj värde­
ras i och med det nya förvärvet till 48 miljarder kronor. 

Första förvaltarna auktoriserade
– Ett MyCkEt viktigt steg för att tydliggöra att det faktiskt 
fi nns ett yrke, säger Bengt Jildmalm, vd på Primär fastighets­
förvaltning, en av de tolv stolta som mottog sina auktorisa­
tionsbevis vid en ceremoni den 30 november. 
Bengt Jildmalm berättar att han länge varit med och kämpat 
för att få auktorisationen till stånd.

– Det har varit svårt att ena branschen, man har haft olika 
syn på saker och motarbetat varandra. Auktorisationen är 
viktig för att ge fastighetsförvaltaryrket status. Nu kan vi få 
folk att söka sig till branschen som ett förstahandsalternativ.

Han tror att auktorisationen mer och mer kommer att 
efterfrågas av fastighetsägare och bostadsrättsföreningar 
som ett kvitto på vilken kompetens de köper. 

Läs mer om auktorisation på www.aff .nu

nu kan du gå utan att släcka ljuset
sEnsorstyrD BELysning har 
länge funnits i off entliga miljöer, 
men nu är tekniken på väg in i 
vanliga bostäder. Det svenska 
företaget IQ Sensortech har 
tagit fram Green­i, en ström­
brytare som slår av automatiskt 
när sista personen lämnat rum­
met. Strömbrytaren kan också 
användas för tidsinställd belys­
ning och dimmer. 

De omkringboende ville ha villor men det blir höghus.

 Fakta
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amortera på bolån känns 
bättre än på en sprucken mobil
Det är på en och samma gång roande och oro-
ande att vi svenskar fortsätter att handla av hjär-
tans lust och att allt fl er köpcentrum slår upp sina 
dörrar. Vår köplust (och visst det ska bli rekord 
även denna jul) visar att vi klarat av lågkonjunktu-
ren bättre än många andra länder i väst, men sam-
tidigt är det oroande att låneskulden stiger inte 
bara för bolån utan även för konsumtionslån 
– nu uppe i 155 miljarder. Att amortera på en 
lägenhet känns nog rätt bra när man vaknar i den 
varje morgon, men hur kul är det att betala av en 
mobiltelefon som är omodern och har sprucken 
skärm.

KonSUmtIonen, som är bra för vår tillväxt, har 
tyvärr också en mörkare sida – den frestar på vår 
jord. Skulle alla leva som vi svenskar krävs tre 
jordklot – något som kanske tål att tänka på när vi 
kastar oss ut i julhandeln. Man får hoppas att de 
nya marknaderna vi skriver om (sidan 16–23), har 
många hållbara produkter.

Det energisnåla och hållbara samhället är ett av 
många ämnen som vi tagit upp under de sex måna-
der som vi (den nya redaktionen) gjort Fastighets-
tidningen. Det kommer garanterat fl er i samma 
tema även nästa år. Som ny redaktör har jag lärt 
mig mycket om fastighetsbranschen under detta 
halvår och det har varit intressant att få en inblick 
i hur mångfacetterad denna värld är. Det är inte 
som många tror ”bara att köpa en kåk och skicka 
hyresavier”. 

FaStIGHetSäGanDet är komplext och blir allt 
mer avancerat i takt med att ny teknik och nya 
lagar tillkommer. Det avspeglas bland annat i att 
det numera fi nns auktoriserade fastighetsförval-
tare. Förhoppningsvis blir branschen också mer 
spännande för ungdomar som idag hellre går till 
IT-företag än ett fastighetsbolag. Se vårt repor-
tage (sidan 34–39).

nU tar vI jul- och nyårspaus. Vi ses igen den  
7 februari 2011. Ett varmt tack för detta år.

två Korta
• En avreglerad elmarknad borde 

väl ha lägre priser.
• Gudskelov att vi har bergvärme 

hemma i villan.

David Grossman, 
redaktionschef.
 david.grossman
@fastighetstidningen.se

Hyran klar för individuell mätning  
Värme och varmvatten betalas separat i Byggvestas lågenergihus

redaktören

Parterna inte överens
om aff ärsmässighet 
allmännyttan ska agera 
aff ärsmässigt som en privat 
fastighetsägare – seriöst och 
med långsiktighet. 
Så tolkar Daniel Liljeberg, politiskt 
sakkunnig hos bostadsministern, de 
nya spelreglerna för hyrorna. Detal-
jerna överlåter han till parterna.

Och där skiljer det sig rätt mycket 
i tolkningarna visar det sig på ett 
seminarium om aff ärsmässiga vill-
kor som hölls i Stockholm nyligen.

Barbro Engman, ordförande i 
Hyresgästföreningen, menade att 
lagen inte är till för att vinstmaxi-
mera och att det allmännyttiga syf-
tet, att förse folk med bostäder, står 
över kraven på aff ärsmässighet.

– Hittills har hyressättningen 

fungerat bra även för de privata 
ägarna som bevisligen får en bra 
avkastning på sitt kapital, sade 
Engman.

Kurt Eliasson, vd för Sabo, anser 
att aff ärsmässighet redan råder i 
hans medlemsföretag  och att de inte 
ska jämföras med börsbolag som 
Heba eller Wallenstam. 

Reinhold Lennebo, vd Fastig-
hetsägarna Sverige, blev smått irri-
terad över inställningen att allt är 
bra som det är.

– Syftet med reglerna är att få 
igång byggandet av nya hyresrät-
ter. Går vi in i gränden i denna fråga 
ännu en gång står det Bryssel (ny 
EU-anmälan) i änden, hotade han.

DaviD grossMan

Varmvattnet debiteras med själv-
kostnadspris.

– Det känns bra att vi nu kan fort-
sätta på den inslagna vägen. Det är 
inte bara en fråga om klimat utan 
även ekonomi. Att bygga lågenergi-
hus kostar inte mer än ordinära hus 
och värdeökningen är bättre, säger 
Gunnar Nordfeldt.

– Egentligen borde alla satsa 
på lågenergihus. Det fi nns ingen 

anledning att vänta, menar Lars 
Gärde, Supply Manager på Bygg-
vesta.

men motIvatIonen är inte lika 
stor när det byggs för bostadsrätter.

–Då gäller det att hålla ner produk-
tionskostnaden. När man väl sålt är 
det ju föreningen som står för energi-
notan, konstaterar Gunnar Nordfeldt.

DaviD grossMan

En avreglerad elmarknad borde 

Gudskelov att vi har bergvärme 
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” alla borde bygga 
lågenergihus”
säger Lars Gärde på Byggvesta. 
Bolaget har fått igenom en 
hyresmodell med individuell 
mätning av värme och vatten.
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 nyheter

Mer julljus för pengarna med LED
BJUD Era hyresgäster på stämningsfullt julpynt utan att 
elmätaren går i taket. I Energimyndighetens senaste test av 
julgransbelysning och elektriska ljusstakar jämfördes vanliga 
glödlampor med energieff ektiva LED­lampor.

Byter man till LED­lampor i en julgransslinga sänks energi­
förbrukningen med närmare 98 procent. Byts en miljon jul­
gransslingor motsvarar det eluppvärmning i 1 233 villor. 

kronor i månadshyra kostar det att 
hyra nicole kidmans lya i New York.

300 000  
sök bostad med nya mobilappen
nU Finns appEn för att söka 
bostad. Botkyrkabyggen lanserar en 
app som gör det möjligt att anmäla 
intresse och ta emot erbjudanden. 
Användaren kan också få informa­
tion om planlösningar, bilder och 
områdeskartor.

Lösningen som Vitec levererar har 
stöd för tre mobila plattformar.
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Konkurrensverket har lagt ner 
utredningarna om oskäliga 
fjärrvärmepriser. 

Fastighetsägarna ser det som en 
bekräftelse på  överpriser. Fortum 
däremot ser ett välkommet besked 
att priset är konkurrensmässigt 
gentemot andra alternativ.

SeDan 2007 har Konkurrensverket 
granskat om Fortum Värme i Stock-
holm missbrukat sin dominerande 
ställning genom att ta ut överpriser. 
Även Vattenfalls fj ärrvärmepris-
sättning i Uppsala har granskats av 
samma anledning. 

Granskningen av Fortum lades 
ned sedan bolaget tagit på sig en 

”maximal intäktsram” för nästa år. 
En rättslig prövning hade 

kunnat ge ett entydigt svar om 
överpriser. Varför valde ni bort 
denna möjlighet?

– Det hade handlat om en fl erårig 
process, där vi först skulle ha drivit 
en rättssprocess och därefter – för-
utsatt att vi vunnit – hade fastig-
hetsägare själva fått driva eventu-
ella skadeståndsanspråk. I valet 
mellan en osäker rättsprocess och 
en överenskommelse med Fortum, 
tyckte vi att det senare trots allt var 
det bästa alternativet för kunderna, 
säger Thomas Sundqvist projekt-
ledare på Konkurrensverket.

Det ska enligt honom inte tolkas 
som ett konstaterande av överpriser.

I ångermanland tas nu iniativ 
till vad som kan bli ett spän-
nande embryo till en variant 
på konkurrens i näten.

I Härnösand kommer fj ärrvärme-
kunderna att få en del av sin värme 
från solen.  Härnösand Energi och 
Miljö bygger i samarbete med Abso-
licon Solar Concentrator AB det 
första kraftverket som samtidigt ger 
el från solceller och värme till fj ärr-
värmenätet. Det 200 kvadratmeter 
stora kraftverket ska generera 20 
kW el och 100 kW värme.

projeKtet är en del av en plane-
rad energipark med nya lösningar 
för el- och värmeproduktion.

– Vi vill bidra till utveckling inom 
förnybar småskalig el- och värme-
produktion, säger Pär Marklund på 
Härnösand energi och Miljö.

Joakim Byström, Absolicons vd, 
menar att produktion av solel och 
solvärme lika väl kan ske var som 
helst i näten.  Men förutsättning-
arna varierar.

– Där man satsat på kraftproduk-
tion även på sommaren vill man inte 
ha in mer värme på sitt nät. Men 
på många håll har man ett så litet 
behov av värme under sommarhalv-

året, samtidigt som man investerat i 
storskalig kraftproduktion som inte 
lönar sig att ha igång. 

I det stora hela är det ett försum-
bart tillskott, men för en fastighets-
ägare kan det göra skillnad – och ge 
fj ärrvärmebolaget goodwill.

– Det är ju egentligen helt onödigt 
att fastighetsägaren ska bygga ett 
egen internt system, när man istäl-
let kan ansluta till fj ärrvärmenätet.

Erik Hörnkvist

småskalig produktion 
av  solvärme i näten

årets kvinnliga förebild fi ck gå
gUniLLa HögBoM, tidigare vd för 
Locum AB fi ck lämna sin post i slutet av 
november. Locums styrelseordförande 
Mikael Freimuth säger att det inte är några 
oegentligheter som ligger bakom uppsäg­
ningen av Högbom. Det är fl era händelser 
som tillsammans lett fram till beslutet.

Gunilla Högbom fi ck i år priset Årets 
kvinnliga förebild i fastighetsbranschen.Gunilla Högbom

Fastighetsägare med i monopoldröm
FastigHEtsÄgarEn Anders 
Bodin har varit synnerligen 
inblandad i att fullfölja alla 
monopolspelares dröm: ett 
hotell på Norrmalmstorg. Krog­
kungen Alessandro Catenacci 
har nu slagit upp portarna till 
femstjärniga Nobis Hotel. 

Det var det dyraste fastig­
hetsköpet i Stockholm city när 
Anders Bodin tog över för tio år 
sedan. Nu har man lagt ner cirka 
250 miljoner på renovering.

– Liksom Nobiskoncernen är 
Anders Bodin familjeägt . Där 
fann Alessandro och Anders 
snabbt en gemensam faktor att 
bygga vidare på, säger Ralf 
Thalén, aff ärsutvecklingschef Nobiskoncernen.

På Absolicon hoppas man på ett 
genombrott för solenergin.
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Alessandro Catenacci

Fortum slipper konkurrensprövning  
Fjärrvärmekunderna står utan svar på frågan om de betalat överpriser
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TYPISKT SCANBYGG

ALLT OM FRAMTIDENS BYGGANDE

– Men vi är bekymrade över hur det ser ut 
på marknaden med betydande prisökningar. 
För att skydda kunderna mot oskäliga priser 
framstår prisreglering  som det mest 
ändamålsenliga alternativet. Därför 
ser vi positivt på att Fortum valt en 
självpåtagen intäktsram.

Per Forsling, energiexpert på 
Fastighetsägarna Stockholm, är 
dock inte förtjust i denna lösning.

– Det ger ett märkligt intryck av 
att man försöker driva en egen poli-
tisk linje med prisreglering framför 
konkurrens.

Thomas Sundqvist håller med om 
att konkurrens i näten är att föredra. Men 
hänskjuter det till utredningen om tredje-
partstillträde.

Den ”maximala intäktsramen” är inte 
helt enkel att sätta sig in i. Kommer den 
verkligen att få någon reell betydelse?

– Vi har inte gjort någon bedömning i detalj 
av intäktsramen, detta är inte att jämföra 

med en förhandsreglering. Men avkastnings-
kraven verkar ligga på en rimlig nivå. 

Jens Bjöörn, Kommunikationschef  
Fortum Värme, svarar:

– Intäktsramen visar ett pris 
som skulle vara möjligt när 
man tar höjd för rimliga kost-
nader och för rimlig avkast-
ning. Genom intäktsramen 
vill vi visa våra kunder, men 
även andra intressenter att vår 
metod att alternativprissätta 
fungerar och inte leder till 
överprissättning utan snarare 
tvärtom.

Den andra utredningen lades ner med 
hänvisning till uppgörelsen med Fortum. 
Hur kan det överföras på Uppsala?

– Det vi menar är att de erfarenheter vi 
gjort inom ramen  för utredningarna är att 
det skulle vara svårt att nå ett tydligt resultat 
som skulle gå att använda i en rättslig process.

Erik Hörnkvist

Men vi är 
bekymrade 
över hur det 
ser ut på  
marknaden.”

Fortum slipper konkurrensprövning  
Fjärrvärmekunderna står utan svar på frågan om de betalat överpriser

John Mattson säljer 
och utvecklar
JoHn Mattson FastigHEts aB 
har sålt fastigheten Fyrvaktaren 1 i 
Larsberg på Lidingö till fastighets­
utvecklingsföretaget ALM Equity 
AB. ALM Equity avsikt är att 
omvandla fastig heten till bostäder.

John Mattson ser försäljningen 
som en möjlighet att öka fokuse­
ringen på förnyelsen av Larsberg 
och den redan påbörjade uppgrade­
ringen av det övriga beståndet.

Under 20 grader är ok
tEMpEratUrEn Får understiga  
20 grader i en lägenhet vid någon 
tidpunkt under dygnet. Medelvärdet  
ska dock vara 18 grader. Det slår en  
dom i miljödomstolen i Vänersborg  
fast. 

Domen kom efter att en hyresgäst 
i Halmstad tröttnade på att tempera­
turen stundtals sjönk och klagade 
hos miljö­ och hälsoskyddsnämnden 
som gick på hyresgästens linje. 
Ärendet överklagades upp till 
miljödomstolen som nu gått värden 
tillmötes. Snitt i luft ska vara 18 och 
vid golv 16 grader.

Domen är inte överklagad och har 
vunnit laga kraft.



 Tycker du att det här 
med att rädda världen 
låter pretentiöst?

Då kan vi prata 
driftsäkerhet i stället. 

 Att fjärrvärme är en klimatsmart uppvärmningsform vet du säkert 

redan. Men visste du att den dessutom är ovanligt driftsäker?

  Ändå handlar det om en i sammanhanget relativt enkel lösning: Vi 

hettar upp vatten som pumpas runt i ett eget kretslopp. Det gör att 

fjärrvärmen, till skillnad från andra värmelösningar, praktiskt taget 

är underhållsfri. Kort sagt, ett lika enkelt som tryggt sätt att värma 

bostäder, lokaler och industrier.  

EN DRIFTSÄKER UPPVÄRMNING FÖR EN HÅLLBAR FRAMTID. 

Fjärrvärmens omställning från fossila till förnybara bränslen är 

huvudförklaringen till att Sverige klarat klimatmålen och blivit en 

förebild för andra länder. De senaste 20 åren har fjärrvärmebranschen 

minskat Sveriges utsläpp av koldioxid med 11 miljoner ton.    

 Detta har kunnat göras tack vare att fjärrvärmen tar tillvara resur-

ser som annars skulle gå förlorade, som spillvärme från industrier, 



rester från skogsavverkning och annat avfall. Hela 80 procent kommer 

från förnybar och återvunnen värme. Dessutom får vi stora mängder 

förnybar el – för närvarande nästan 5 TWh – när el och värme produ-

ceras samtidigt i bioeldade kraftvärmeverk. 

 Genom 1 300 mil rörledningar hålls ungefär hälften av Sveriges hem 

och lokaler varma på det här resurssnåla sättet. I de fl esta kommuner 

är fjärrvärmen dessutom den billigaste uppvärmningsformen. 

Vi pratar helt enkelt om det bästa 

sättet att hålla oss själva varma, 

utan att Moder Jord ska få det för 

hett om öronen. 

Läs mer på fjarrvarme.se.
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Har DU svårt Hitta koMpEtEnt pErsonaL?
Få ungdomar känner sig lockade av fastighetsbranschen 
trots att behovet av nyrekrytering är stort. 
Svara på www.fastighetstidningen.se.
Resultatet redovisas i nästa nummer.

Många befarar att elpriserna även 
skjuter i höjden denna vinter – 
inte minst för att kärnkraftverk 
står stilla. är det bäst att binda 
elpriset nu?  Så löd förra webb­
frågan i förra numret. Så här 
tyckte de läsare som svarade.

webbfrågan

webbsvaret

 nyheter

19%52%
JA

29%
NEJ VET EJ

nytt köpcentra i Uppsala 
CastELLUMÄgDa Aspholmen fastigheter skapar en ny han­
delsdestination, Bolandcity, i Uppsala. Totalt investeras över 
160 miljoner för att bygga 30 000 kvadratmeter handelsyta. 
Bolandcity kommer därmed att bli den dominerande han­
delsplatsen i Uppsalas största handelsområde, Boländerna. 

 – Ännu fi nns det utrymme för en utbyggnad i Uppsalas 
handelsområden, men konkurrensen hårdnar, säger Björn 
Johansson, fastighetschef på Aspholmen Fastigheter.

Kampen mot företagare är 
lika föråldrad som reklam 
för en faxmaskin.”

roger akelius på DN debatt.

tvångsförvaltning för drucken 
och slarvig hyresvärd
nÄr HyrEsnÄMnDEn skulle besiktiga hans två hyreshus var 
fastighetsägaren full. Nu får han husen satta under tvångs­
förvaltning. Givetvis var det mer än bara onykterhet som låg 
bakom beslutet. Flera boende var under en längre tid utan el, 
värme och vatten i sina lägenheter eftersom fastighetsäga­
ren struntat i att betala  räkningarna. Hyresnämnden håller 
huvudförhandling i ärendet i mitten av december.

ingen post med tröga inkast
BostaDsrÄttsÄgarna i en förening i Trelleborg riskerar 
att inte få sin post utdelad efter nyår.

Tröga brevinkast är anledningen. Posten anser att det är 
ett tillräckligt allvarligt arbetsmiljöproblem för att kunna 
kräva att föreningen sätter upp fastighetsboxar.

Bostadsrättsföreningen motsätter sig, och menar att om 
det överhuvudtaget ska bli några fastighetsboxar så får 
Posten betala.

– Det är inget fel på brevinkasten. De har suttit där sedan 
60­talet och har alltid fungerat, säger ordförande i styrelsen, 
Lars Nilsson till Sydsvenskan.

FASTIGHETSBOLAG AFASTIGHETSBOLAG AFASTIGHETSBOLAG A

KÖPARE EKÖPARE EKÖPARE E

DOTTERBOLAG BDOTTERBOLAG BDOTTERBOLAG B
(SVERIGE)(SVERIGE)(SVERIGE)

DOTTERBOLAG CDOTTERBOLAG CDOTTERBOLAG C
(CYPERN)(CYPERN)(CYPERN)

DOTTERBOLAG CDOTTERBOLAG CDOTTERBOLAG C

Köper Kommanditbolag D 
och fastighet 100 miljoner

Ägarandel

Skattefri utdelning 
100 miljoner

1% 99%

KOMMANDITBOLAG DKOMMANDITBOLAG DKOMMANDITBOLAG D

KÖPARE EKÖPARE EKÖPARE E

Köper Kommanditbolag D 

1%

Skattefl ykt eller ej?
20 miljarder kronor står 
på spel för ett 60-tal 
fastighetsbolag som väntar 
på en prejudicerande dom i 
regeringsrätten.

Det är många fastighetsbolag som 
med spänning väntar på ett utslag 
i det så kallade Cypernmålet. Inte 
minst Fabege som riskerar en upp-
taxering med 7,1 miljarder vilket 
kan leda till över två miljarder i 
skatteskuld.

pär GaUFFIn, skatteintendent på 
Skatteverket har stora förhopp-
ningar om att Regeringsrätten kom-
mer att betrakta Cypernmålet som 
skattefl ykt. Det fi nns ett hundratal 
ärenden för prövning i olika rät-
ter där man undgår beskattning av 
fastigheternas övervärden. Skatte-
verkets bedömer att skattekraven är 
cirka 20 miljarder kronor.

– Om Regeringsrätten säger 
att skattefl yktslagen är tillämplig 
kommer underinstanserna att gå 
på samma linje. Det är min bedöm-
ning, säger Pär Gauffi  n. 

Markus Thaler, skattejurist på 
Ernst & Young Real Estate tror 

att Regeringsrätten kommer att 
betrakta Cypernfallet som skat-
tefl ykt.

– Två mål är redan avgjorda med 
liknande förfarande, och de ansågs 
vara skattefl ykt. Övervägande skäl 
talar för att även detta är det.

men på Fabege är man inte helt för-
vånande av annan åsikt.

– Våra skatteexperter tror att vi 
kommer att vinna. Försäljningarna 
var innan stopplagen tillkom gjorda 
enligt den lagstiftning som rådde 
och allmänt vedertagna. Vi anser 
inte att Skatteverket retroaktivt nu 
kan kräva skatt, säger Åsa Berg-
ström, vice vd och fi nanschef på 
Fabege.

Skattverket anser att ert syfte 
var att undgå skatt och att det där-
för är skattefl ykt.

– De har fel. Då kunde vi lika väl 
sälja fastigheterna i aktiebolag vil-
ket ocksä är en skattefri försäljning. 
Vårt syfte var att få bättre betalt, 
säger Åsa Bergström.

– Bolagen och deras jurister har 
en självsäker attityd men de borde 
ha stor anledning att vara oroliga, 
säger Pär Gauffi  n.

DaviD grossMan

Skatte krav på 
20 miljarder

Med försäljningar genom kommandit- eller handelsbolag i Cypern och 
Holland gjordes fastighetsaff ärer helt utan reavinstbeskattning. Stopplagen 
kom 2008. ”Cypernmålet”, ett förhandsbesked från mars 2006 ska pröva om 
aff ärer innan lagen tillkom är att betrakta som skattefl ykt.

Upplägget för ”Cypernmålet”

30 000 nya kvadratmeter köpcentra i Uppsala.
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ögonblicket

KL: 13.10, 16 NOVEMBER
JÄGARVÄGEN 12  I  UMEÅ
Grillelementet i spisen hemma hos Erika 
Jonsson har gått sönder. Lennart Adolphson, 
fastighetstekniker på Scherdins fastigheter 
konstaterar att ledningen brunnit och byter 
ut grejerna.  

– Det fi nns inget bättre jobb. Ena stunden 
är man uppe på ett tak och fi xar några tak­
pannor, sedan kanske hos en hyresgäst eller 
i källaren. Omväxlande och aldrig tråkigt.

Lennart var verkstadssmekaniker innan 
han för 13 år sen började som fastighets­
tekniker. Dagen innan besöket hos Erika 
fyllde han 54 år. 
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tema Köpcentrum

jodå, julhandeln lär slå rekord även i år 
och antagligen många år framåt. Det 
tycks för tillfället inte vara någon hejd på 
vår köplust och detaljhandeln förväntas 
växa med 2,5 till 3 procent om året fram 

till år 2030. Och blickar man tillbaka har det varit 
en sällan skådad köpfest under det föregående 
decenniet. 

– Detaljhandeln har haft en obruten tillväxt de 
senaste 13 åren, vilket är unikt jämfört med övriga 
EU. Det enda som bröt den trenden var 2–3 måna-
der mitt under fi nanskrisen 2008, säger Fredrik 
Kolterjahn, analytiker på Handelns utrednings-
institut.

Fredrik Bergström, doktor i ekonomi och avdel-
ningschef vid analysföretaget WSP Group, tror 

också på ökad köpkraft de närmaste åren.
– Kakan för handeln växer. Svenskarna blir 

fl er och med mer pengar i plånboken, vilket 
gör att köpkraften ökar, säger han.

Men profetior har slagit fel förut och privat-
ekonomen Cecilia Hermansson på Swedbank 

varnar för fl era osäkerhetsfaktorer.

Köpfesten i landets köpcentrum fortsätter, 
samtidigt som konkurrensen hårdnar. I dag handlar 
överlevnad inte bara om ett bra läge och utbud, utan 
också om att kunna erbjuda det lilla extra. 

– De disponibla inkomsterna ökar med cirka 
två procent om året fram till år 2012. Den relativt 
blygsamma inkomstökningen beror på att arbets-
lösheten minskar långsamt och att lönetillväxten är 
måttlig. Det råder också stor osäkerhet i omvärlden. 
Krisen i Grekland är ett exempel, säger hon.

De närmaste åren får hushållen inte del av stimu-
lansåtgärder från regeringen i lika hög utsträckning 
som tidigare. Det fi nns också andra orosmoln vid 
horisonten, varav det mörkaste heter räntehöj-
ningar. I år har Riksbanken höjt reporäntan med 
0,75 procent och den kommer att stiga ytterligare.

–Det är en avsevärd skillnad på en rörlig ränta på 
1,5 eller 4,5 procent, vilket är mer normalt, säger 
Cecilia Hermansson. För en familj med rörliga lån 
på 2 miljoner handlar det om 63 000 kronor om 
året, istället för 21 000.

Man får anta att de fl esta hellre bor kvar i sina 
bostäder och istället minskar sin konsumtion.

Finanskrisen gjorde också att fl era nya projekt för 
köpcentrum och gallerior lades på is, men i år byggs 
det igen. Totalt tillkommer omkring en miljon kva-
dratmeter i Sverige under de närmaste fem åren. 

TExT: Carina JÄrvEnHag  
FOTO: JoHan BErgMark

Ingen hejd
på köpfesten

16

ningschef vid analysföretaget WSP Group, tror 
också på ökad köpkraft de närmaste åren.

– Kakan för handeln växer. Svenskarna blir 
fl er och med mer pengar i plånboken, vilket 
gör att köpkraften ökar, säger han.

Men profetior har slagit fel förut och privat-
ekonomen 

varnar för fl era osäkerhetsfaktorer.
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Linnea Forslund, butiksbiträde och Carls allertz, studerande:
– Man ska kunna nå centrat med lokaltrafik och så ska allt man kan behöva finnas på plats – även mat.  
Gärna även nischade butiker och inte samma kedjor som finns överallt.

Hur ska ett bra köpcentrum vara?

kate och kenneth  
sjölander, pensionärer:
– Det måste vara enkelt att parkera och 
så ska man hitta lätt inne i centrat.

annika Wickström, säljare, 
med Emelie:
– Mycket heminredning. Ogillar 
ställen där säljare står utanför och 
rycker i en.

Elin, kurator, och Daniel scandurra, 
konsult,  med barnen ruben och 
selma:
– Barnvänligt och med amningsrum. 
Kaféer och lekpark är också bra.

Lennart ahlin, pensionär:
– Det måste finnas en bra järnhandel 
och gärna lite exklusiva butiker – fast 
de brukar gå i konkurs.

Mikael svensson, 
polis:
–Man ska kunna gå till 
ett shoppingcentra 
och räkna med att 
hitta det man vill ha.

sanda Herovic,  
pensionär:
–Ju större desto bättre. 
Det ska finnas flera stora 
livsmedelsbutiker.

rojin  
Bozkurt, 
student:
–Allt ska 
vara samlat 
och det 
ska vara 
ett stort 
utbud med 
kläder och 
smycken.

restauranger är viktigt. Det ska 
finnas många på samma ställe så 
att man kan äta när man handlat 
klart. Det ska finnas många olika 
butiker.”

Sabo Onval, skräddare.

”

ENKÄT: Maria LUnDMark
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Oftast handlar det om tillbyggnad 
eller ombyggnad av existerande 
gallerior. Men undantag fi nns 
som nya Emporia i Malmö och 
Malls of Scandinavia i Solna, båda 
med utländska ägare bakom sig. 
Sveriges goda ekonomi gör oss till 
en alltmer attraktiv marknad för 
utländska investerare. 

– De satsar i Skandinavien eftersom markna-
derna här har klarat sig bäst igenom fi nanskrisen, 
har befolkningstillväxt och ökande köpkraft. Vi 
har planer på att investera uppemot 16 miljarder 
kronor i nya och redan existerande köpcentrum i 
Skandinavien de närmaste fem åren, säger Steen & 
Ströms koncernchef Jan Ove Holmen som bygger 
Emporia.

SamtIDIGt koncentreras alltmer av köpkraften 
och handelsplatserna till storstadsområdena. 
70 procent av framtidens inkomster och konsum-
tion kommer att fi nnas i de tre storstadsregionerna. 
Hela 40 procent av handeln är koncentrerad till 
Stor-Stockholmsområdet.

– Där fi nns det gott om pengar och en stark 
köpkraft, men koncentrationen gör också att galle-
riornas upptagningsområden kommer att över-
lappa varandra. För att kunna överleva måste ett 
köpcentrum ha ett A-läge. Det kan handla om city, 

men också om den yttre innerstaden där det fi nns 
knutpunkter och byggs bostäder, säger Fredrik 
Bergström.

Ett framgångsrikt köpcentrum måste numera 
också erbjuda något utöver själva shoppingen. Det 
handlar såväl om arkitektur och design som om 
atmosfären med ljud, ljus och dofter. Man måste 
skapa en miljö som kunderna trivs i. 

–  Själva shoppingen räcker inte längre för att 
locka kunder – galleriorna måste också bli desti-
nationer i sig själva, säger Fredrik Kolterjahn.

En ny trend är också satsningen på lokala cen-
trum och stadsdelscentrum. Att jobba aktivt med 
stadskärnor är en uttalad ambition för  till exem-
pel fi nska Citycon, som äger Liljeholmens galleria 
och Åkersberga centrum.

Tillgängliga och fräscha förortscentrum med 
ett stort utbud är också vinnare, till exempel 
Täby centrum utanför Stockholm eller Nordstan 
i Göteborg.  Så även köpcentrum i mindre städer, 
inom de större städernas upptagningsområde, till 
exempel Strängnäs.

– Förlorare blir köpcentrum som hamnat i 
B-lägen eller knutpunkter som inte har fräschats 
upp. Handelsplatser som Erikslund i Västerås har 
tagit död på handeln i närliggande städer som Sala 
och Köping, säger Fredrik Bergström.

”Dead-malls” är ett begrepp som skapas i och 
med den allt intensivare konkurrensen och de 

tema Köpcentrum

vem 
kommer att 
gå till livs-
medels-
butikerna 
om det är 
lika billigt 
att få en 
kasse 
levererad 
till dörren?”

Fredrik Bergström

Jan Ove Holmen
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Själva shoppingen räcker inte  
längre för att locka kunder   
– galleriorna måste också bli  
destinationer i sig själva.”                       

Fredrik Kolterjahn, HUI

många nyetableringarna. A- och B-lägen blir avgö-
rande också på de externa handelsplatserna. Köp-
centrum som misslyckas byggs om eller får inhysa 
annan verksamhet.

Däremot Stämmer det inte att externa han-
delsplatser dödar all annan cityhandel, tvärtom 
kan de korsbefrukta varandra. Men då krävs en 
centrumförening och ett aktivt samarbete mellan 
fastighetsägare, butiksägare och kommunen. Men 
tillväxttakten är inte lika hög för cityhandeln som 
för handelsplatserna.

– Fastighetsägarna har bidragit till att utveckla 
handeln, både vad gäller cityhandel och köpcen-
trum. Konkurrensen från externa handelsplatser 
har också gjort att många kommuner har vaknat 
och utvecklat sina stadskärnor, säger Fredrik Berg-
ström. 

Fastighetsägarna Syd i samarbete med Fastig-
hetsägarna Göteborg Första Regionen, tar som bäst 
fram en rapport om hur cityhandeln påverkas av 
nya köpcentrum och hur stadskärnorna utvecklas.

Man tittar bland annat på detaljhandelns 
omsättning och öppettider, gästnätter och hyres-
nivåer. Göran Höckert, näringspolitisk chef 
Fastighets ägarna Syd, säger att det bästa är när 
fastighets ägare, butiker och kommunen arbetar 
tillsammans för att skapa ett attraktivt city.

– Rapporten är inte klar men jag tror den kom-
mer att visa att städer som arbetat aktivt med sina 
centrum som Helsingborg och Malmö klarat sig 
bra, medan det är tuffare till exempel i Lund. Köp-
centrum och cityhandeln är visserligen konkur-
renter, men kan också ge impulser åt varandra, Ju 
bättre externhandeln är, desto mer måste cityhan-
deln vässa sig, säger Göran Höckert.

Det stora hotet till köpcentrum, vid sidan av 
lågkonjunkturer, är e-handeln. I dag har den cirka 
fem procent av handelns omsättning, men växer 
stadigt. Några som redan fått känna av e-handelns 
konsekvenser är skivbutiker och boklådor. 

– Anta att e-handeln växer med 25 procent fram 
till 2030. Det skulle innebära 200 miljarder kronor, 
vilket är hälften av handelns förväntade tillväxt. 
Självklart kommer det att innebära enorma för-
ändringar för framtidens köpcentrum, säger Fred-
rik Bergström.

Han tror att det kan handla om allt från fler 
showrooms till allt mer teknik i de fysiska buti-
kerna. Och att e-handel adderas till de övriga tjäns-
terna i butiken, till exempel att kunna beställa sina 
varor från en terminal i butiken eller att hämta ut 
redan beställda varor. 

– Man kan fråga sig vilket segment som kommer 
att drabbas härnäst? Vem kommer att gå till livs-
medelsbutikerna om det är lika enkelt och billigt 
och få en matkasse levererad till dörren. Vem köper 
kläder i butiken, när man kan prova kläder lika bra 
i virtuella provrum? 

KanSKe Kan e-handelns genombrott jämföras 
med det genomslag som bilen fick på konsumenter-
nas köpvanor. Vi får vänta och se.

Och slutligen, vilket genomslag har egentligen 
gröna värderingar fått i våra köpcenter? Stort vad 
gäller själva fastigheterna. 

I dag är det självklart att bygga så miljövänligt 
och energieffektivt som möjligt. Det finns också 
tecken på en ökad efterfrågan efter hållbar utveck-
ling och kritik mot konsumtionssamhället.

– Något håller på att hända med second-hand 
marknaden, till exempel har Stadsmissionen öpp-
nat en butik i Liljeholmens galleria. Den tekniska 
utvecklingen har gjort det 
lättare att köpa och sälja saker, 
till exempel på Blocket. I dag 
kan man nästan säga att folk 
”leasar” sina varor, eftersom 
de byter ägare så fort. För den 
traditionella handeln är detta 
både ett hot och en möjlighet, 
säger Fredrik Bergström.   •

svErigEs största saMManHåLLna  
köpCEntrUM (omsättning 2009)
Nordstan 3,4 miljarder
Sickla Köpkvarter 2,6 miljarder
Nordby Shopping Center 2,3 miljarder
Farsta Centrum  2,2 miljarder
Kista Galleria 2,2 miljarder
Täby Centrum 2,2 miljarder
Väla Centrum 1,9 miljarder
NK (Stockholm)  1,9 miljarder
Skärholmen Centrum 1,8 miljarder                

Johan,  
annmari, Ella 

och Love  
Bergmark: 

– Bra matställen 
är viktiga. Man 
blir hungrig av 

att shoppa.

önskEBUtikErna  
För En HanDELspLats
• Ikea
• H&M
• ICA
• Biltema
• Stadium
• Elgiganten
• Systembolaget
• Clas Ohlson
• Bauhaus
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”Hela Sveriges befolkning” måste handla på emporia för att 
investeringen ska gå ihop. med torg, lounger, garderober och tjusig 
arkitektur ska malmös nya köpcentrum bli något utöver det vanliga 
enligt fastighetsägaren.

Emporia vill vara 
störst och vackrast

när Emporia står färdigt hösten 2012 
kommer det att vara fastighetsäga-
ren Steen & Ströms största galleria. 
För att investeringen ska löna sig 
krävs minst nio miljoner besökare 

som ska spendera tre miljarder kronor under ett år, 
alltså lika många kunder som hela Sveriges befolk-
ning. 

– Vi hoppas att Emporia ska bli ett utfl yktsmål för 
hela Öresundsregionen. För det talar inte minst läget 
bredvid den nya arenan Hyllie och ett par minuter 
från den nya Hyllinge station, säger Jonatan Carl-
ring, projektansvarig på Steen & Ström.

Projektet lades på is under fi nanskrisen. Nu har 
ägarna, det franska köpcentret Kiépierre och den 
nederländska pensionsfonden ABP, fått ihop de 
fyra miljarder kronor som bygget kostar. Som mest 
kommer 3 500 byggjobbare att arbeta med Empo-
ria. 93 000 kvadratmeter butiksyta ska innehålla 
200 butiker, ett tjugotal restauranger, parkerings-
hus samt spa och en temapark på taket.

– Det är viktigt att skapa en skön atmosfär för 

kunderna. Det kommer att fi nnas 
torg, gångbroar och lounger, där 
man bara kan sitta ner en stund. Vi 
kommer också att erbjuda en ser-
vicenivå som är något utöver det 
vanliga, säger Jonatan Carlring.

Med det menar han bland annat 
möjligheten att lämna in ytterkläder 
i garderober, lämna in bilen på service och ha till-
gång till shoppingvärdar. 

– Viktigast för ett köpcentrum är förstås utbudet, 
men det räcker inte idag. Emporia ska också vara ett 
ställe där man kan koppla av, umgås och återvända 
till. En handelsplats också för de kommande 20–30 
åren, säger Jonatan Carlring.

I DaG är cirka 65 procent av butiksytorna uthyrda 
och här kommer både att fi nnas gammal trogna 
slagskepp som H&M, Clas Ohlsson, Lindex och 
Axfood, men det ska också fi nnas plats för lokala 
butiksinnehavare och internationella märken. 

På frågan hur höga hyrorna blir svarar Jonatan 

tema Köpcentrum

HÄr Finns FraMtiDEns inkoMstEr 
Stockholm          43%
Göteborg 14%
Malmö 10%
Östergötland 4%
Jönköping 2%
Västerås 2%
Halmstad 2%
Trollhättan 1%

Stockholm tar nästan hälften av landets
lönetillväxt i framtiden.

”Man ska inte 
behöva ha bil 
för att komma 
till köp-
centrumen, 
det byggs för 
många nya 
centrum som 
kräver bil. Det ska vara lugn och ro 
och det ska fi nnas amningsrum.”

Karin Larsson, föräldraledig.

HÄr Byggs DEt nytt
• Det senaste stora 

nytillskottet är Bromma 
Blocks (KF Fastigheter) 
Stockholm

• Två planerade stora 
och helt nya projekt: 
Emporia (Steen & 
Ström) Malmö
Mall of Scandinavia 
(Unibail­Rodamco)
Råsunda

köpCEntrUM 
soM ska UtvECkLas
• Frölunda Torg 

(Diligentia)
• Farsta Centrum 

(Atrium Ljungberg)
• Åkersberga 

Centrum (Citycon).

TExT: Carina JÄrvEnHag  

Jonathan Carlring
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Emporia vill vara 
störst och vackrast

Carlring att de förhandlas fram med varje enskild 
hyresgäst.

– Utöver hyran betalar varje hyresgäst egen drift, 
gemensam drift och marknadsföringsbidrag. Detta 
är ett upplägg som generellt används inom bran-
schen, säger han.

InGet KrUt Har SparatS på själva byggnaden. 
Arkitektbyrån Gert Wingårdhs vann tävlingen med 
sin byggnad i tre våningar och med två spektakulära 
ingångar. Det fi nns en inbuktad ingång i bärnstens-
färg mot arenan och stationstorget och en likadan 
ingång, men i havsblått, mot sundet. Den speciella 
formen går också igen i loggan för Emporia.

– Entréerna till Emporia blir världsunika, säger 
Gert Wingårdh. De får en viktig roll att leda kun-
derna från omkringliggande bostäder in i gallerian.

Han menar att arkitekturen blir 
allt viktigare för dagens köpcen-
trum.

– I dag vill man att allt större 
grupper av kunder ska trivas i 
köpcentrum. Kunderna ska både 
trivas och förundras. Då behövs 
ljusgårdar, öppna platser och mate-
rial av hög kvalitet, men även sådant som fräscha 
och rymliga toaletter. Liksom all annan arkitektur 
handlar köpcentrum om att förena det poetiska 
med det praktiska.

Hur lönande är det då för fastighetsägarna att 
göra stora investeringar i arkitekturen?

– Det är inget som jag själv räknar på, men jag 
förutsätter att det lönar sig med tanke på det stora 
intresset och antalet uppdrag. •

kunderna 
ska både 
trivas och 
förundas.”

gert Wingårdh, arkitekt

Emporia vid Öresundsbron ska inte bara vara ett ställe för shopping – man ska även koppla av och umgås med vänner. 

Marie ahlin, 
pensionär:
– Trist om det 
bara är de stora 
kedjorna. Jag 
vill även shoppa 
i annorlunda 
butiker.

nicklas 
Eriksson, 
elektriker:
– Det ska inte 
vara för långt att 
åka dit och man 
ska kunna hitta 
allt man behöver. 
Det är bra om 
det fi nns caféer 
också.

Håkan parmér, 
ekonom:
– Gillar mest att 
shoppa i stan. 
I ett bra köp­
centrum vill jag 
ha fri parkering 
och bra utbud.

Gert Wingårdh
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när den stora livsmedelshallen fl yttade var det början till slutet för 
köpcentret Slagsta Gates –  idag så gott som öde. 
– Sedan frisören fl yttade och videobutiken slog igen är vi den 
enda butiken som har öppet, säger Salam Gibbi, ägare till Slagsta 
Snabbkem & Skrädderi.

 Det är halvmörkt och ned-
dragna jaluiser i det som 
en gång var köpcentrumet 
Slagsta Gate. Våra steg ekar 
ödsligt mot stengolvet.

”Vet ni var den fi nska matbutiken fi nns”, 
undrar en kvinna som plötsligt dyker upp i 
dunklet. Men allt är stängt förutom Slagsta 
Snabbkem & Skrädderi, där ägaren Salam 
Gibbi pressar byxor i ett moln av ånga. Han 
har investerat två miljoner i utrustning och 
maskinpark. På frågan vad som gick snett 
med Slagsta Outlet svarar han utan tvekan.

– När Willys fl yttade 2003 var det bör-
jan till slutet. Då följde OnOff  och alla de 
övriga efter. Det enda positiva som har 
hänt är att NetOnNet fl yttade in, säger 
Salam Gibbi.

Han är Inte uppsagd av fastighetsägaren 
Kungsleden, men är besviken över vad han 
upplever som bristen på information.

– Vi får inte veta någonting. Det enda de 

säger är att de försöker hitta hyresgäster.
Slagsta Gate öppnade för tio år sedan i 

det som tidigare var Botvidsgymnasiet, 
en skola som hade rykte om sig att vara 
Sveriges sämsta och som kommunen ville 

få bort. Redan här fi nns en förklaring till 
Slagsta Gates fall. Satsningen på centru-
met var inte helhjärtat och lokalerna var 
trist utformade.

Men den främsta orsaken till att Slagsta 
Gate inte räckte till är konkurrensen från 
en av Nordens största handelsplatser, 
Kungens kurva, som ligger en halvmil 
härifrån. Dessutom ligger Skärholmens 
centrum tvärs över motorvägen. 

På ägaren Kungsleden säger förvaltnings-
chef Nina de Besche att man letar efter nya 
användningsområden för Slagsta Gate.

– Vi tog över Slagsta Gate år 2005 som en 
del av portföljen när vi köpte hela Realia. 
Nu gäller det att hitta en publikdragare till 
centrumet, och det har hittills varit svårt, 
säger Nina de Besche.

KUnGSleDen Har nU anställt en aff ärs-
utvecklare på heltid för att hitta en lösning 
för Slagsta Gate.

– Det handlar både om själva centrumet 

så HÄr sEr FraMtiDEns 
HanDEL Ut:
•  Industriområden utvecklas i 

citynära lägen.
•  Vanligare med dead-malls 

(projekt som misslyckas)
•  Stadsdelscentrum får en 

renässans.
•  Cityhandeln i mellanstora och 

större städer vässas.
•  E-handel bryter igenom på allvar.
•  Second-hand marknaden växer.

Jag är sällan i köp-
centrum, men när jag 
är det vill jag kunna gå 
omkring många tim-
mar. Det ska vara fi n 
arkitektur så att man 
kan uppleva själva 
byggnaden också och inte bara aff ärerna.”

Mehvez Döler, student.

”

TExT: Carina JÄrvEnHag  FOTO: Jyrki siikanEn

tema Köpcentrum

Från levande handel
till ”dead-mall”

när matbutiken willys fl yttade var det 
början till slutet för hela köpcentrumet.

DE HÄr BLEv 
oCkså DEaD-MaLLs
•  Arlandastad Outlet lockade inte kunderna. 

I dag fi nns här motornära verksam­
heter. 

•  Södertälje Festival Park 
blev inte långlivad. 

•  Boultbee fi ck lägga 
ner Centra i Västerås.

         

•  Arlandastad Outlet lockade inte kunderna. 
I dag fi nns här motornära verksam­
heter. 

•  Södertälje Festival Park 
blev inte långlivad. 

•  Boultbee fi ck lägga 
ner Centra i Västerås.
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och om kontorsdelen. Med sitt läge nära 
motorvägen och i en förändringsbenägen 
kommun som Botkyrka tror jag definitivt 
att Slagsta Gate har en potential, säger 
Nina de Besche.

Samtidigt har Gelba Fastigheter en 
option på att köpa Slagsta Gate om man 
hittar en lämplig verksamhet.

– I dag räcker det inte med att bygga en 
kåk nära motorvägen för att locka kunder, 
säger Leif West, vd för Gelba Fastigheter.

Gelba toG För några år sedan över 
Arlandastad Outlet, som även det var ett 
misslyckat försök med detaljhandel. Efter 
att ha testat olika koncept är inriktningen 
i dag på så kallad fordonsnära verksamhet 
med bilprovning, bilförsäljning, långtids-
parkering och testbana för polisen. 

– Ett köpcentrum har en begränsad 
tid på sig att hitta en vinnande mix. I dag 
måste det vara något som sticker ut. Hur 
unikt är det att erbjuda samma märken 

och kedjor som redan finns i alla svenska 
gallerior från Malmö till Luleå, säger Leif 
West, som tror på ett helt annat använd-
ningsområde för Slagsta Gate.

Även Botkyrka kommun är angelägna 

om att hitta en ny riktning för området 
och har en löpande kontakt med Kungs-
leden, enligt exploateringschef Anna 
Holm.

– Det här handlar först och främst 
om en kommersiell verksamhet, inte om 
något som vi ska satsa skattepengar på. 
Kommunen har naturligtvis ett visst 
ansvar eftersom våra detaljplaner styr 
markanvändningen, men fastighetsägare 
och etablerare måste också göra sin hem-
läxa kring koncept och marknadsförut-
sättningar, säger Anna Holm.

Botkyrkas långsiktiga mål för Slagsta 
strand är att skapa en ny stadsdel med 
både bostäder, arbetsplatser, hotell och 
affärer.

– Vi tror att planerna för Förbifart 
Stockholm ökar områdets potential, 
eftersom det här blir en helt ny entrézon 
till Stockholm, säger Anna Holm.

Men ännu så länge gapar butiksytorna i 
Slagsta Gate tomma. •

pratsanee  
noomahant,  
student:
–  Det vore bra om 
det fanns mer svensk 
mat i restaurangerna 
och caféerna. Vi 
turister hamnar ofta 
på köpcentrum och 
då vill man prova på 
svensk mat.

pablo nunez,  
systemtekniker:
– Det ska vara 
fler butiker med 
killkläder, de 
flesta affärerna 
är för tjejer. Det 
ska finnas både 
restauranger och 
caféer så att man 
slipper laga mat.

Skräddaren Salam Gibbi är en av få 
verksamheter som är kvar i fastigheten.

Nya ägaren Kungsleden  
måste hitta publikdragare för  
att få igång kommersen igen.
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Sveriges nya närbutik!

Vi erbjuder en hittelön på upp till 400 000 kr* för tips på butikslä-
gen och hjälp med etableringsarbetet! Hur mycket hittelön du 

kan få beror på hur mycket hjälp vi får och var i landet butiksläget 
finns. Vi söker: 

2 
2 * För mer information och villkor besök 

www.netto.se

Netto är en av Sveriges snabbast växande butikskedjor! Vi vill öppna ännu fler 
butiker och om vi kan få din hjälp med det, kan du bli rikligt belönad! 

400 000 kr*
HITTELÖN!! 

på upp till

ä-

t 

Mäklare: Bo Johansson
Tel: 036-16 77 77
e-post: bo.johansson@swedbankkf.se

Bra lokalfastighet 1280 kvm med 
källardel, moderniserad -85. Passar 
utmärkt till försäljning, utställning, 
kontor m.m.

Kommersiella fastigheter
0771-73 90 10, swedbankkf.se

- Sex fastigheter om totalt ca 19 000 m2 med lätt industri, lager och kontor i
väl fungerande industriområden 

- 3 bostadsfastigheter om totalt ca 9 000 m2 i samlat kvarter
- Totalt ca 28 000 m2

Mäklare: Jan Börjesson
Tel: 070-593 34 93
e-post: jan.börjesson@swedbankkf.se

Välunderhållen representativ 
fastighet. Bra exponeringsläge 300 
meter från riksväg 195. Goda för- 
bindelser och utvecklingsmöjligheter. 
Bruksarea 3 920 m2

Mäklare: Bo Johansson
Tel: 036-16 77 77
e-post: bo.johansson@swedbankkf.se

Nyare industrifastighet i Jönköping 
från 2008. Representativt och snyggt 
på expansivt område. 

Mäklare: Bo Johansson
Tel: 036-16 77 77
e-post: bo.johansson@swedbankkf.se

Byggnad mestadels från 1984. Mycket 
ändamålsenlig för produktion, industri 
och lager. Bruksarea 1 675 m2 

Mäklare: Bo Johansson
Tel: 036-16 77 77
e-post: bo.johansson@swedbankkf.se

Fastighetsportfölj med låg risk i Stockholmsområdet

Väldiversifierad fastighetsportfölj i Stockholmsområdet

- Åtta fastigheter med lätt industri, lager och kontor i mycket attraktiva lägen
- Mycket god teknisk standard
- Diversifierad hyresgäststruktur
- Totalt ca 50 000 m2

Mäklare: Björn Johannesson
Tel: 070-618 43 54
e-post: bjorn.johannesson@swedbankkf.se

Mäklare: Mikael Cadling
Tel: 070-572 53 22
e-post: mikael.cadling@swedbankkf.se

Nu är en av Kungshamns mest kända 
fastigheter till salu. Fastigheten har ca 
40 rum samt restaurangdel mm och ett 
unikt läge med bedårande havsutsikt 
och västerläge. Endast bryggan skiljer 
huset från havet. Säljs disponibel för 
köparen. Vattenrätt ca 300 m2 ingår.

Bruksarea: 1 440 + 285 m2
Prisidé: 23 000 000 kr
Mäklare: Urban Kullbo
Tel: 031-761 23 41
e-post: urban.kullbo@swedbankkf.se

Torsvik - nästan nytt 

Bankeryd - centralt  

Bankeryd  

Bankeryd

Projektfastighet - Kungshamn
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 De nya elprisområdena som ska införas den första 
november 2011 har redan fått många marknads-
aktörer att tala om att rusta för högre priser. 
Men för den som har is i magen behöver omställ-
ningen inte bli så dyr. 

Bakgrunden till de nya elprisområdena är att den billiga el 
som produceras i Norrland idag kostar lika mycket i hela vårt 
avlånga land, trots att det medför höga distributionskostna-
der att skicka elen till södra Sverige. Södra Sverige så att säga 
”subventioneras” av resten av 
landet. 

Därför har Svenska Kraftnät 
meddelat EU-kommissionen 
att man kommer att införa fyra 
olika regioner i Sverige där 
elkostnaderna bättre kommer att 
avspegla de faktiska kostnaderna 
för att tillhandahålla el. I prakti-
ken innebär detta att elen blir billigare i Norrland och dyrare 
i Södra Sverige – åtminstone fram till 2015, då man räknar 
med att distributionsbegränsningarna i kraftnäten har byggts 
bort. De nya elprisområdena innebär en ny marknad, som 
ingen än så länge vet hur den ska prissättas. 

Elhandelsbolagen har valt att möta förändringen på olika sätt:

1.  ett relatIvt HöGt men FaSt prIS I reSpeKtIve 
elområDe. I elområde 4, det vill säga södra Sverige, blir 
det fasta priset något högre. Generellt lägger elhandelsbola-
get in en riskpremie i priset. Det negativa är att alla kunder 
får betala ett extra högt pris som förmodligen inte kommer 
att motsvara verkligheten. Det positiva med det är att kun-
derna vet vad de får betala även om det är dyrt.  

2.  Samma prIS Som I alla anDra reGIoner. Då fortsät-
ter kunderna i övriga Sverige att subventionera kunderna 
i södra Sverige. Detta är givetvis negativt för alla utom de i 
södra Sverige.

3.  FaSta prISer meD en prISFöränDrInGSKlaUSUl. 
Kostnaden justeras i efterhand mot verkligt utfall. Priset 
justeras gentemot ett tänkt pris för till exempel elområde 3, 
där den elintensiva Stockholmsregionen ingår. Eff ekt: Det 
kan bli onödigt dyrt för alla utom elkunderna i område 3, 
som slipper betala för eventuella förändringar.   

4.  FaSta prISer exKlUSIve elområDeSprISer. Det 
innebär man först i efterhand jämför kostnaden mot den 
nordiska elbörsen Nordpools elpris. Det positiva med detta 
är att elkunderna alltid får rätt områdespris, eftersom man 
efterjusterar mot en fungerande marknadsplats.  Det nega-
tiva är givetvis att du inte i förväg vet om det blir ett påslag 
eller avdrag på dina elkostnader. Justeringen kommer för-
modligen att vara mindre än 10 procent av ditt totala elpris.

en mInDre fastighetsägare  mär-
ker sannolikt inte av förändringen 
alls. Beroende på var i landet man 
befi nner sig är lösningen inbakad 
i elhandlarens avtal. Men för ett 
större fastighetsbolag kan det fi n-
nas anledning att ta med val av 
prismodell när man förhandlar 
sitt elavtal.

Då handlar det om att göra en riskbedömning. Eftersom 
det rör sig om en ny marknad vill elhandlare ha en risk-
premium inbyggd i priset. Det handlar om pålägg på runt 
4–6 öre per kWh. 

Men jag anser att risken inte är så hög att det motiverar 
så stora prishöjningar. Prispåläggen är valda efter priset i 
Köpenhamnsområdet. Men överföringskapaciteten av el till 
södra Sverige är bättre än till Köpenhamnsområdet. 
Jag anser att det är osannolikt att det  blir ett så 
högt pris i verkligheten.  

Mitt råd till fastighetsbolagen är därför 
att ha is i magen och välja prismodellen ”Fast 
pris exklusive elområdespriset”, oavsett 
var du fi nns i Sverige. I Norrland blir 
det verkliga priset lägre än fastpriset. 
I Skåne blir det högre, dock inte så 
mycket som 4–6 öre per KWh. En 
risk som kan vara värd att ta. 

Med is i magen klarar du 
omställningen till elprisområden 

 elmarknad ulf dahlin

jag anser att det är 
osannolikt att det 
blir ett så högt pris 
i verkligheten.””

Ulf Dahlin, VD Energi 
Försäljning Sverige AB

Mitt råd till fastighetsbolagen är därför 
att ha is i magen och välja prismodellen ”Fast 
pris exklusive elområdespriset”, oavsett 
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 barometern malmö

Fortsatt efterfrågan på k  ontor i Malmö
malmö har drabbats av ökad 
arbetslöshet och den var i oktober 
10 procent. men kontorssektorn 

har klarat sig bra och vakansgraden har 
stabiliserats. efterfrågan kommer att öka 
nästa år.

närInGSlIv
Malmös näringsliv är 
numera diversifi erat, och 
i begränsad omfattning 
beroende av tillverknings- 
och exportindustrin. 
Trots detta har regionen 
drabbats relativt hårt av 
nedgången i världseko-
nomin de senaste åren.  
Arbetslösheten uppgick i 
oktober 2010 till 10,0 pro-
cent vilket kan jämföras 
med motsvarande siff ra 
för Stockholm på 6,0 pro-
cent och för riket på 8,3 
procent. 

Kontorssektorn har 
klarat sig förhållandevis 
väl. Efter fl era år av stark 
tillväxt var antalet kon-
torssysselsatta i princip 
oförändrat under 2009. 
Under 2010 kan vi nu åter 
se en uppgång i antalet 
kontorssysselsatta, och vår 
prognos är att det kommer 
att stiga även under år 2011.

loKalHyreS-
marKnaDen
Låg tillväxt inom kon-
torssektorn under främst 
år 2009 tillsammans med 
en relativt stor nyproduk-
tion av kontorsytor har 
lett till en viss press nedåt 
på kontorshyrorna. Topp-
hyrorna föll marginellt, 
med i storleksordningen 
endast cirka 100 kr/kvm 
motsvarande runt 5 pro-
cent under 2009 och har 
varit stort sett oföränd-
rade under 2010. 

Vad som är känneteck-
nande för Malmö är dock 
det stora tillskottet av nya 
kontorsytor. Under åren 
2009 och 2010 har till-
kommit 65 000 kvadrat 
nya kontor, motsvarande 
nästan 5 procent av 
den befi ntliga kontors-
stocken. Under 2011–2012 
kommer ytterligare 
75 000 kvadratmeter kon-

torsyta att färdigställas. 
Denna nya yta motsvarar 
drygt 5 procents ökning 
av kontorsstocken, vilket 
kan jämföras med cirka 
1–2 procent i Stockholm 
och Göteborg. 

Få spekulativa nybygg-
nadsprojekt har startats 
de senaste åren, och 
de kontorsytor som nu 
färdigställs är i stort 
sett helt uthyrda. Väs-
tra Hamnen har har 
nu defi nitivt tagit över 
som det mest attraktiva 
kontorsområdet i Malmö 
med hyresnivåer i nivån   
2 000 kr/kvm. I helt 
nybyggda kontor fi nns 
även exempel på hyres-
avtal tecknade på högre 

nivåer. I det tradionella 
CBD uppgår hyresnivån 
till cirka 1 900 kr/kvm.

Även om kontorssyssel-
sättningen i Malmö varit 
stabil de senaste åren har 
det stora nytillskotten av 
kontor lett till en ökning 
av kontorsvakansen 
främst under 2009. Under 

2010 har vakanserna sta-
biliserats på en klart lägre 
nivå än DTZ´s tidigare 
prognoser visade.  

boStaDS-
marKnaDen
Malmö har haft en stark 
befolkningstillväxt 
och antalet nya hushåll 

malmö i siffror
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Bostadshyror, kr/kvm och år Kontorshyror, kr/kvm och år Butikshyror, kr/kvm och år Fastighetspriser kr/kvm

Vakanser, procent av ytanBefolkning/sysselsättning Största fastighetsägarna
Ägare Taxerad yta (kvm)

MKB Fastighets AB 1 659 000

Wihlborgs Fastigheter AB 595 000

Stena Fastigheter AB 550 000

Fastighets AB Briggen 341 000

ACTA 288 000

Vasakronan AB 224 000

Heimstaden 203 000

Ulla Åberg 185 000

Akelius Fastigheter AB 176 000

Dagon AB  156 000

Verksamheter
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har klarat sig bra och vakansgraden har 

Storgatan 19. 3 739 kvm 
boyta och 5 162 kvm loka-
lyta. Köpt nov 2010 för 
110 miljoner kronor. Säl-
jare Krönet Fastighets AB 
och köpare Trianon. 

Drottninggatan 3.  2 122 kvm boyta och 2 068 kvm 
lokalyta. Köpt september 2010 för 60 miljoner kronor. 
Säljare Fastighets AB  Briggen, köpare Elias Iskander.
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har länge varit större 
än nyproduktionen av 
bostäder, vilket lett till 
ett stort ackumulerat 
bostadsunderskott, som 
nu kan uppskattas till 
cirka 10 000 lägenheter.  
Nästa år planeras 1 500 nya 
bostäder. Ombildningar 
till bostadsrätt svarar för 
en allt större del av trans-
aktionsmarknaden för 
bostadshyreshus. Knappt 
20 ombildningar genom-
fördes i år, med en sam-
manlagd volym på cirka 
700 miljoner kronor.  
Priset för bostadshyreshus 
i bra lägen i Malmö har 
under det senaste året  
legat mellan 12 000 till  
22 000 kr/kvm. Ett exklu-
sivt, mindre bostadshyres-
hus i ett av de bästa lägena 
invid Sundet har dock för-
värvats av en privat inves-
terare för ett pris på nästan 
33 000 kr/kvm.

InveSterar-
marKnaDen
Aktiviteten på investerar-
marknaden i Malmö har 
nu tagit fart. Under de 
tre första kvartalen 2010 
steg transaktionsvolymen 
med 123 procent jämfört 

med samma period 2009 
till en volym på 3,8 miljar-
der kronor. Omsättningen 
för hela 2010 bedöms 
(i början av december) 
komma att uppgå till 
4,5–5 miljarder, mer än en 
fördubbling av transak-
tionsvolymen 2009. 

Svenska investerare 
dominerar helt mark-
naden. Tyska IVG 
förvärvade dock under 
året en handelsfastighet 
under uppförande från 
Skanska för 90 miljoner 
kronor. Bland större 
bostadstransaktioner kan 
nämnas Heimstadens  
försäljning av fastigheten 
Cellon 2 för 200 miljoner 
kronor till Dahlqvists Fas-
tighetsförvaltning i Kristi-
anstad. Priset motsvarar  
17 000 kr/kvm.

Generellt bedöms 
direktavkastningskraven 
för moderna kontorsfastig-
heter till nivåer ned mot 5,5 
procent, även om det finns 
exempel på transaktioner 
med något lägre direkt-
avkastning.

SlUtSatSer
Efterfrågan på nya, 
moderna och rationella 

kontorslokaler är god 
och DTZ´s prognoser 
visar fortsatt stark 
efterfrågan de närmaste 
åren. En kommande stor 
nyproduktion av kontor, 
framför allt med färdig-
ställande år 2012 kan 
dock komma att dämpa 
hyrestillväxten. Till detta 
skall läggas att det finns 
stora potentiella utbygg-
nadsmöjligheter i främst 
Västra Hamnen. 

 Transaktionsmarkna-
den har under 2010 visat 
starkt ökad aktivitet, 
men främst från svenska 
investerare. Några 
utländska investerare har 
köpt i år men generellt 
sett visar för närvarande 
de internationella inves-
terarna litet intresse för 
Malmö.

Jan rosEngrEn
DtZ

Fortsatt efterfrågan på k  ontor i Malmö
Fastighetsägare i malmö

Trianon tror på  
stigande priser
Det ser ljust ut på fastighetsmarknaden 
i malmö, och trenden tycks fortsätta. 
trianons vd olof andersson är övertygad 
om att stigande priser är att vänta.

Det malmöbaSeraDe fas-
tighetsbolaget Trianon AB hyr 
ut bostäder och kommersiella 
lokaler i Öresundsregionen. 
Trots att fjolårets barometer 
flaggade för sjunkande pri-
ser på fastighetsmarknaden 
i Malmö upplever vd:n Olof 
Andersson läget som bra.

– Vi ser det snarare som att marknaden gått upp. 
När det gäller uthyrning så upplever vi marknaden 
som god. Vi har förfrågningar varje vecka och inga 
problem alls med att hyra ut bostäder, säger han.

Ungefär 40 procent av bolagets bestånd på 57 000 
kvadratmeter utgörs av bostäder, resterande 60 av 

kommersiella lokaler 
i attraktiva lägen, en 
fördelning som ligger 
i linje med Trianons 
affärsplan. Vakanserna 
inom beståndet ligger 
mellan 1,5 till 2 procent, 
en siffra som sjunkit det  
senaste året. Trianon 
äger och förvaltar 24 
fastigheter i Malmö och 
upplever inte någon av 
dem som särskilt svår att 
fylla med hyresgäster.

– Bostäder är inget 
problem att hyra ut 

eftersom det byggs för lite hyresrätter. De flesta av 
våra kommersiella lokaler är belägna på bra platser, 
därför är de lätta att hyra ut.

I år fick Trianon större finansiella muskler efter 
en sammanslagning med fastighetsbolaget Cineas-
ten AB. Soliditeten i bolaget är hög, men taktiken är 
ändå att växa med försiktighet.

– Vi har redan förvärvat en del fastigheter i år. 
Visst har vi en ambition att utöka, men det kommer 
inte i första hand.

Trianon nyproducerar endast i liten skala. Nästa 
år däremot ska bolaget bygga både lägenheter och 
butiker i Limhamn. 

Olof Andersson hyser en stark framtidstro till 
fastighetsmarknaden i Öresundsregionen.

–Jag har en övertygelse om att vi står inför sti-
gande fastighetspriser i Malmö. Det är fortsatt 
tillväxt i näringslivet och det påverkar oss på ett 
bra sätt.

Maria LUnDMark

Olof Andersson

Bostäder är 
inget pro-
blem att hyra 
ut eftersom 
det byggs för 
lite”

NAI Svefa med 17 kontor och 
130 medarbetare är en av  
Sveriges ledande rådgivare 
inom värdering, analys, trans­
aktion och fastighetsrätt.  
www.naisvefa.se

DTZ är världens 
ledande fastig­
hetsrådgivare 
med 150 kontor 
i 45 länder och 
med totalt 12 500 
 medarbetare.  

www.dtz.com/se,  
tel 08­671 34 00

Newsec är 
norra Euro­
pas enda 
fullservice­
företag inom 

fastighetsbranschen med 600 
anställda och med 20 kontor  
i åtta länder. www.newsec.se,  
tel 08­454 40 00

barometern pUblIceraS I Samarbete meD naI SveFa, Dtz ocH newSec

Limhamnsvägen 54. Bostadshus med 1 522 kvm boyta. Köpt juli 2010 för 51 miljoner 
kronor. Taxeringsvärde 24 miljoner. Säljare Per Hagerstad, köpare Bertil Hansson.
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 bakom fasaden samuel borg

 när SamUel borG i november 2008 
tackade ja till vd-jobbet på Probitas 
hade han ingen aning om att bolagets 
viktigaste hyresgäst – Kronofogde-
myndigheten – några månader senare 

skulle säga upp sitt hyreskontrakt efter 15 år.  
15 000 kvm i Jarlahuset på Birger Jarlsgatan  
i Stockholm hotade att stå tomma ett år senare.

– Jarlahuset är vårt flaggskepp och står för  
25 procent av fastighetsbolagets intäkter. Man 
kan lugnt säga att Jarlahuset avgör stora delar av 
koncernens framtid. Vad skulle vi göra med huset, 
eller rättare sagt vad skulle vi göra med hela detta 
kvarter?

Han SamlaDe arKIteKter, uthyrare och instal-
lationstekniker och funderade hur man skulle gå 
vidare. Bygga om till bostadsrätter, låta hotellet 
Birger Jarl beläget i fastigheten expandera eller 
fortsätta med kontor? Det blev kontorsspåret, bland 
annat därför att ägaren – Immanuelskyrkan inte 
ville ha alltför volatila och konjunkturkänsliga 
affärer utan trygghet och långsiktighet. I dagsläget 
befinner sig Probitas i slutförhandlingar med ett 
par hyresgäster. Några av dessa tror Samuel Borg 

kan leda till kontrakt från början av nästa år.
Men hur agerar då en fastighetsförvaltare/

utvecklare som arbetar åt en kyrka jämfört med 
en rent kommersiell ägare?

– Probitas är lika affärsmässigt som vilket 
fastighets bolag som helst när det gäller att köpa och 
sälja. Men som hyresvärd satsar vi på att även vara 
moraliska och etiska och inte enbart affärsmässiga, 
säger Samuel Borg. 

Han är Själv troende, uppvuxen i en aktivt kris-
ten familj i Jönköping. Föräldrarna tillhörde Hel-
gelseförbundet (idag Evangeliska frikyrkan). Pap-
pan utbildade sig till överstelöjtnant men övergick  
i civil tjänst och blev byrådirektör på Jordbruks-
verket. Mamman, som kommer från Färöarna, 
jobbade som nattsköterska i barnomsorgen med 
handikappade barn under Samuels uppväxt.

Familjen Borg bodde under större delen av  
Samuels uppväxt i miljonprogramsområdet Råslätt 
i Jönköping. Där lärde han sig att kommunicera 
med människor från andra kulturer och med  
andra språk.

– Jag har haft ovärderlig nytta av min mångkul-
turella uppväxt, framför allt när jag jobbade för 

Förvaltar med 
högre värden
oM:

samuel Borg
Ålder: 37
Familj: frun Johanna 
och döttrarna Emilia, 6 
och Ella, 4.
Bor: I bostadsrätt i  
Jönköping på helgerna 
och i hyresrätt Stock­
holm på vardagarna. 
Bakgrund: Född i 
Stockholm, uppvuxen 
i Jönköping, jobbade 
extra som fastighets­
skötare hela tonåren 
i miljonprogramsom­
rådet Råslätt, läst på 
Handels i Jönköping 
och på Chicago DePaul 
University. Bland annat 
jobbat som chef på 
Svenska Missionskyr­
kan i Stockholm i nio år.

Det blev en tuff start. Två månader innan  
Samuel Borg tillträdde som ny vd för 
Immanuelskyrkans fastighetsbolag Probitas 
sa största lokalhyresgästen upp sitt kontrakt. 
Koncernen stod inför sin största utmaning 
någonsin.
TExT: gUniLLa stark  FOTO: kristoFEr saMUELsson 
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Svenska Missionskyrkan ute i världen men även  
i dag i mina hyresgästrelationer. 

Det är inget krav att vara troende kristen för att 
få ett jobb inom Probitas även om det är önskvärt 
att de anställda sympatiserar med den kristna  
värdegrunden. Det gör det enklare att förstå upp-
draget, enligt Samuel Borg. 

Ett tydligt exempel på företagets moraliska och 
etiska sida är äldreboendet Löjtnantsgården på 
Östermalm. Det har ofta framhållits som ett före-
döme av politiker, bland annat för att det finns tid 
för mänskliga möten och reflektion för personalen.  
Boendet var färdigbyggt 2008, alltså innan Samuel 
Borg blev vd, och första året gick verksamheten 
back med 7 miljoner kronor. Det etiska förvaltandet 
var tydligen inte helt lönsamt.

–Löjtnantsgården är ett diakonalt projekt och ett 
non profit-bolag men det kan förstås inte tillåtas att 
gå back med miljoner kronor, säger Samuel Borg. 
Att det blev så mycket första året berodde på etable-
ringskostnaderna. Men det var nödvändigt att sätta 
in sparåtgärder. Personalen lyckades öka belägg-
ningen med bibehållen vårdkvalitet och ett år senare 
hade det ekonomiska resultatet vänts till plus. 

En del fastigheter i Probitas portfölj har valts att 
inte behållas. Hyresfastigheten Sjöråen i hörnet 
Rådmansgatan/Döbelnsgatan såldes den  

13 augusti i år. Det var den första försäljningen 
sedan Probitas bildades 1984, och nu senast  
beslutade bolaget att även sälja konferensgården 
Stensnäs utanför Åkersberga.

anleDnInGen tIll att Sjöråen såldes var att 
det äldreboende som inrymdes på de tre översta 
våningarna, hade flyttats över till nybyggda lokaler 
på Östermalm. 

– Vi stod nu inför valet att antingen själva exploa-
tera fastigheten med de tre övre tomställda planen 
alternativt att sälja fastigheten. Eftersom vi fick ett 
mycket bra pris – 96,1 miljoner kronor – inklude-
rande den framtida exploateringsvinsten och utan 
att behöva ta någon risk, blev försäljningsbeslutet 
enkelt. Särskilt med tanke på den kommande  
för nyelsen av Jarlahuset, säger Samuel Borg.

Försäljningen av Sjöråen är ett exempel på Probi-
tas affärsmässighet (det var mest lönsamt att sälja) 
och samtidigt etiska synsätt (man tog väl hand om 
hyresgästerna under evakueringen).

–Jag satt hemma hos ett antal hyresgäster på 
kvällarna och försökte förklara varför de måste 
flytta och vi hjälpte till med evakueringen. Vi vill 
vara en empatisk hyresvärd även om vi ibland fat-
tar beslut som inte är populära. Om vi till exempel 
måste vräka en hyresgäst på grund av obetalda 

10 Frågor
Favoritbygge: John 
Hancock Building  
i Chicago där jag och 
Johanna förlovade oss 
på 95:e våningen.
Hatbygge: Jag har 
svårt att hata. Alla  
hus byggs väl av 
något skäl?
mitt livs viktigaste 
beslut: När jag 
tackade ja till att bli 
finans­ och fastighets­
chef i Missionskyrkan. 
Jag var på väg till 
ett bankjobb vid 
Stureplan men fick på 
vägen dit erbjudandet 
från  Svenska Mis­
sionsförbundet. Det 
gjorde att mitt liv blev 
rikare (åtminstone 
andligt) än om jag 
stannat som ”finans­
valp” på Stureplan.
mitt sämsta köp:  
Privat har jag aldrig  
tid att shoppa.
Favoritpryl: Mitt  
bubbelbadkar.
ser helst på tV: Sport 
och CSI Miami.
lyssnar helst på:  
Hip-Hop och R&B.
senast lästa bok: The 
Intelligent Investor.
ser fram emot:  Att 
hålla en stor fest 
för personalen när 
projekt Jarlahuset är 
avslutat 2012.
stark sida: Att jag 
vågar vara humoris­
tisk, tydlig och fatta 
beslut. Det behövs 
ibland i kyrkans pro­
cessande ”snällhets­
kultur”.
 

Församlingens goda 
ekonomi minskar 
motivationen att 
skänka till kollekten.
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hyror, samtalar vi lite extra innan vi låter ärendet 
gå till inkasso. 

Man kan fråga sig varför Immanuelskyrkan  
i Stockholm med tillgångar på minst 1,7 miljarder 
kronor ska behöva sälja fastigheter över huvud 
taget. Samuel Borg förklarar att kyrkans stora för-
mögenhet både är en resurs och ett dilemma för för-
samlingen och därmed Probitas hela existens.

FörSamlInGenS verksamhet ska bygga på gåvor 
och kollekt från medlemmarna. Andra intäkter som 
utdelningen från Probitas ska bara vara ett tillskott.

– Men vår stora förmögenhet sänker motivationen 
att ge till vår församling, säger Samuel Borg.

Ett annat problem är att medlemsantalet i Stock-
holm är konstant sedan många år tillbaka, cirka 
1 500 medlemmar. Eftersom medelåldern är hög, 
hotar i realiteten en minskning av medlemsan-

talet. Om medlemmarna försvinner upphör hela 
verksamheten – Immanuelskyrkans och därmed 
Probitas. Alla återstående pengar skulle gå till 
Immanuelskyrkans/Missionskyrkans verksamhet i 
världen. På samma sätt som all avkastning i dag går 
till kyrkans verksamhet i församlingen och runt om 
i världen, det vill säga 
till sjukhusbyggen, 
brunnsborrningar, skol-
byggen, kyrkobyggen 
med mera i länder som 
Kongo, Ecuador, Kina, 
Indien och även ett rikt 
land som Japan – överallt 
där Missionskyrkan har 
systerkyrkor. Det ulti-
mata beviset på ett etiskt 
ägande. •

vi vill vara en empatisk hyresvärd 
även om vi ibland fattar beslut som 
inte är populära. ”

Fakta oM proBitas

En renovering är på gång.
Samuel Borg synar fasaden 
tillsammans med arkitektstudenten 
Otto Lindstam.

Ägs av Immanuelskyrkan i Stockholm
17 fastigheter, mestadels hyreshus i Vasastan.
Totalt innehav i kvadratmeter cirka 100 000 kvm  
i Stockholms innerstad.
Vinst 2009: 15, 6 miljoner kronor (14,2) Av för­
samlingens budget på 30 miljoner kronor kommer 
cirka 20 miljoner från Probitas årligen. 
Probitas fyra ledord är: Hederlighet, omtanke, 
nöjda hyresgäster, skapa värden.



Systemair grundades 1974 och har idag dotterbolag i 38 länder över hela 
världen och ca 2150 anställda. Det breda produktsortimentet omfattar 
kanalfläktar, takfläktar, axialfläktar, brandgasfläktar, ventilationsaggregat, 
luftdon och tillbehör.  Vi säljer regelbundet till 100 länder. Sedan oktober 
2007 är Systemair noterat på Nasdaq OMX Nordic Exchange i Stockholm.

Systemairs kompaktaggregat DV Compact gör livet enklare för alla 
som är inblandade i projektet. Projekteringen är smidig tack vare 
enkel och tydlig redovisning av sortimentet.  Alla ingående kompo-
nenter och tillbehör finns med artikelnummer och pris. 
 Det tredelade utförandet gör det enkelt att transportera DV 
Compact på byggarbetsplatsen.
 DV Compact innehåller alla funktioner inklusive styr och är där-
för enkel att koppla in och köra igång.  Aggregatet kan övervakas 
och styras via Internet. Om så önskas kan aggregatet levereras 
utan styr.
 Vid behov kan DV Compact enkelt förses med en för aggrega-
tet anpassad kylenhet DX Compact som innehåller all nödvändig 
styrutrustning.

Systemairs bästa produkter ur energihushållningssyn-
punkt, däribland DV Compact med roterande värme-
återvinning är märkta med den här Green Ventilation-
symbolen.

DV Compact finns med roterande 
värmeåtervinning eller plattvärme-

växlare och finns i storlekar för 
flödena 1,2-7 m3/s.
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marcus hellner  Drömboendet

DröMMEr oM
En tiMMErstUga
Den tvåfaldige OS­guldmedaljö­
ren Marcus Hellner, 25, lämnade 
uppväxtorten Skövde i mycket 
unga år för att satsa helhjärtat 
på skidkarriären. Idag bor han 
i en lägenhet mitt i gruvdistriktet 
Malmberget. Nyckel ordet för den 
framtida bostadsdrömmen är 
valfrihet.

– Jag skulle vilja bo på många 
olika platser i världen. Det viktiga 
för mig är att ha närheten till skog 
och mark, säger han.

Drömhuset är en riktigt traditio­
nell och hemtrevlig timmerstuga i 
naturliga material, nära skidspåret  
förstås. Även om han har bilden av 
det perfekta boendet klar för sig 
är han helst utomhus på fritiden.

– Jag har både ett stort natur­
intresse och ett stort socialt 
behov, så fritiden handlar mycket 
om att göra saker tillsammans. 
Jag kör mycket scooter här uppe 
med vännerna, jagar, fi skar och 
åker skidor i alla olika former.

Maria LUnDMark

4 Frågor
Första 
egna lägenheten?
– Lägenhet i Gällivare som jag 
fl yttade in i när jag var 15 och 
började på skidgymnasium.

Favoritpryl
hemma?
– Min farfars gamla gitarr från 
1950­talet. Det är faktiskt den 
mest värdefulla saken jag har.

Tar du bort ludd 
efter dig i tvättstugan?
– Ja, det gör jag.

Umgås du 
med dina grannar?
– Ja, jag har jättetrevliga grannar. 
En av dem är en pensionerad 
dam, vi brukar träff as och fi ka. 

. F
o

t
o

: L
a

r
s

 P
e

h
r

s
o

n
 /

 s
c

a
n

P
ix



34 Fastighetstidningen nr 11 december 2010/januari 2011

 Fokus nyrekryteringar

 Det borde vara en 
drömbransch – 
oavsett om man är 
intresserad av teknik, 
ekonomi, marknads-

föring, juridik eller service så 
har fastighetsbranschen något 
som passar. Och till skillnad från 
många andra branscher finns det 
gott om jobb. När 40-talisterna 
börjar gå i pension kommer 
rekryteringsbehovet formligen 
att explodera. Bara under de när-
maste åren behöver minst 5 000 
personer nyanställas och inom 
tio år cirka 15 000 personer. Men 
trots dessa siffror är det få ung-
domar som väljer fastighetsbran-
schen.

anDerS borGGren, ansvarig för ISS nordiska 
fastighetstjänster, är väl insatt i problematiken och 
vet hur svårt det är att hitta nya förmågor. Därför 
har han, tillsammans med ett flertal branschaktö-
rer, startat den oberoende verksamheten Fastig-
hetsbranschens Marknadsråd vars syfte är att syn-
liggöra och marknadsföra branschen.

– I dag känner alla till att det byggs hus. Det är 
dock inte många som har kunskapen om vad som 
händer sedan. Att det till exempel finns personer som 
arbetar och sköter husen är det ingen som tänker på. 
Och det är här vi måste bli tydligare, säger han.

Genom Fastighetsbranschens Marknadsråd hop-
pas han kunna nå ut till ungdomar och skapa ett 
ökat intresse för branschen för att på så sätt säker-
ställa framtidens arbetskraft.

– Om vi aktörer tillsammans samordnar oss 
bättre så kommer branschen att bli intressantare 
och tydligare. Vi måste visa på mångfalden, att det 
behövs allt ifrån tekniker och fastighetsskötare till 
ekonomer. Men detta kan vi bara göra genom att 
visa upp ett enat ansikte utåt.

Som ett Gott exempel tar han upp tv-program-
met ”Felix stör en ingenjör” där Felix Herngren 
åker jorden runt och träffar framgångsrika svenska 
ingenjörer. Som initiativtagare och finansiär står 
arbetsgivarorganisationen Teknik företagen som 
genom programmet hoppas få fler unga att välja en 
framtid som ingenjörer.

– Teknikföretagen står inför samma problem 
med pensionsavgångar som vi gör och har lyckats 
hitta ett sätt att göra teknikbranschen modern och 
attraktiv. Problemet är att vi har svårt att få med 
alla på tåget, säger Anders Borggren. 

Madeleine Rietschel, verksamhetsansvarig på 
Fastighetsbranschens Utbildningsnämnd, håller 
med om att fastighetsbranschens aktörer tillsam-
mans måste försöka nå ut till blivande förmågor. 
Som en del av detta arbete har Utbildningsnämnden 
utsett en ny styrelse där branschens alla parter 
inkluderas. 

– Det är en helt ny och unik situation. Vi har med 
oss hela branschen, både från arbetsgivarnas och 
arbetstagarnas sida. 

men att bara ena branschen räcker inte. Det 
måste också finnas utbildningsplatser att locka in 
intresserade ungdomar på. Därför startas en helt 
ny gymnasieutbildning upp till hösten, VVS- och 
fastig hetsprogrammet.

– Äntligen får branschen den gymnasieutbild-

TExT: MaLin LarsHaMMar FOTO: MikaEL gUstavsEn OCH natHan grossMan

Madeleine 
Rietschel

15 000 nya  
pErsonEr BEHövs
• I fastighetsbranschen 

arbetar omkring 
100  000 personer.

• Branschens behov 
av nyrekrytering 
under de närmaste 
åren uppgår till minst 
5 000 personer. 

• Inom tio år behövs 
omkring 15 000 nya 
personer.

• Nästintill var femte 
fastighetsingenjör 
beräknas gå i pension 
före 2011 års utgång.

• Endast nio procent 
av alla studerande 
känner till branschen.

Fastighetsbranschen har ett stort behov av 
nyrekryteringar på både kort och lång sikt. Trots  
det lockas inte de unga. Nu krävs gemensamma  
krafttag för att synliggöra branschen.

Anders Borggren

Var hittar vi 
ungdomarna?
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ning vi så länge har kämpat för, säger Madeleine 
Rietschel. 

Just nu pågår intensiva kampanjer för att locka 
in elever på utbildningen. Det dröjer dock ända  
till mars innan man vet hur många som har sökt. 
Då kommer nästa utmaning. När utbildningarna 
väl upprättats måste eleverna erbjudas praktik-
platser.

– Det är här branschen kommer in. Då måste de 
finnas där och ställa upp med platser. Branschen 
behöver fundera på hur man skapar attraktiva 
läromiljöer. Men som jag uppfattat det finns en viss 
 osäkerhet bland företagen hur detta ska fungera. 
Många vet inte hur de ska hantera praktikanter, 
säger Madeleine Rietschel.

FörHoppnInGarna på den nystartade gymna-
sieutbildningen är många. Samtidigt är det viktigt 
att fortsätta att värna om de redan etablerade 
högskole-, universitets- och yrkeshögskole/KY-
utbildningarna. Fler studenter måste lockas in och 
även här behöver fler praktik- och traineeplatser 
upprättas. 

Tommy Gerdemark som är utbildningsledare för 
det treåriga programmet Ekonomisk fastighetsför-
valtning på Högskolan i Gävle önskar att branschen 
visade större intresse för studenterna och skolan. 

– Vi behöver själva förbättra vårt sätt att skapa 
branschkontakter men skulle också gärna se att före-
tagen själva tar kontakt. Vi skulle vilja att de var med 
och tyckte till om utbildningen. Vad efterfrågas, vad 
vill de ha och hur ser framtidens behov egentligen ut? 

Utbildningen utformades efter en utredning som 
Fastighetsbranschens Utbildningsnämnd släppte 
för några år sedan och är utarbetad efter de kriterier 
som då lyftes fram för yrkesrollen fastighetsförval-
tare. Dock har den inte lockat tillräckligt många. 
Sedan starten har ungefär 20 till 25 studenter påbör-
jat utbildningen varje år. Och då finns det 45 platser. 
Som det ser ut idag kommer utbildningen därför att 
ses över och omformas. Tommy Gerdemark är över-
tygad om att ett utvecklat samarbete med branschen 
kan locka fler studenter till utbildningen.

– Vi nöjer oss inte med hur utbildningen ser ut 
idag. Vi kommer att ha kvar programmet men i vil-
ken form vet vi inte.   •

Fastighetsbranschen har ett stort behov av 
nyrekryteringar på både kort och lång sikt. Trots  
det lockas inte de unga. Nu krävs gemensamma  
krafttag för att synliggöra branschen.

Emma Linder 
arbetar idag som  

fastighets-
tekniker och fick 
jobb direkt efter 

sin utbildning. 
Läs mer om vad 

hon tycker om 
branschen på 

sidan 39.

Tommy Gerdemark, utbildnings -
ledare på programmet Ekonomisk 
fastighetsförvaltning, önskar att 
branschen visade större intresse.

Anton Johansson, Lars Åkerson 
och Caroline Lindqvist studerar 
fastighetsekonomi på högskolan i 
Gävle. Läs mer på sidan 36.
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 Det kryllar av folk i korridorerna på 
Högskolan i Gävle. Inte så konstigt 
då det idag går 12 000 studenter på 
skolan. Men av dessa är det bara 15 
som läser tredje och sista året på 

utbildningen ekonomisk fastighetsförvaltning, tio 
stycken har droppat av. Anton Johansson är en av 
dem som fortfarande är kvar. 

– Jag har alltid varit intresserad av ekonomi och 
fastigheter och hoppas en dag kunna äga och för-

valta mina egna fastigheter. Därför kändes denna 
utbildning optimal för mig. 

Även Lars Åkerson är inne på sista året. Han bör-
jade på utbildningen av intresse för att arbeta inom 
branschen, dessutom äger han tillsammans med sin 
bror två hyresfastigheter. Lars Åkerson och Anton 
Johansson är båda överens om att utbildningen är 
väldigt bra då den med sin bredd möjliggör ett fler-
tal yrkesroller.

En annan student som läser utbildningen är 

Det är bara 15 studenter kvar på utbildningen i ekonomisk fastighets-
förvaltning i Gävle. Tio hoppade av. Sina blivande arbetsgivare har de 
inte sett skymten av. Oron för att inte få ett jobb börjar bli påtaglig.  
– Om fastighetsbolagen behöver folk borde de visa det, säger Caroline 
Lindqvist.

” Vi finns ju  
faktiskt redan här”

Fokus nyrekryteringar
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Caroline Lindqvist. För några år sedan utbildade 
hon sig till fastighetsmäklare vid samma högskola 
men insåg efter att ha jobbat några år inom yrket att 
det inte var rätt för henne.

– Det är eGentlIGen intresset för boendet som 
alltid lockat mig och mäklare var inte alls det jag ville 
göra. Jag gillade inte försäljningen utan är mer intres-
serad av stadsplanering och bostadsutveckling.

Därför valde hon att gå tillbaka till skolan och 
läsa till de kurser hon saknade för att bli fastig-
hetsförvaltare. Hon ser dock stora skillnader mel-
lan fastighetsmäklarutbildningen och den nuva-
rande.

– När jag gick mitt sista år på mäklarutbildningen 
blev jag uppringd av ett flertal mäklar firmor. Vi stu-
denter var väldigt eftertraktade och alla fick jobb 
direkt efter examen. Mäklarfirmorna var ofta här 
och visade upp sig. Men från fastighetsbolagen är 
det helt tyst.

Anton Johansson sitter med i skolans ekonomi-
förening och är med och anordnar arbetsmark-
nadsdagar på skolan där företag får komma och 
presentera sig och möta studenter. Även han håller 
med om att fastighetsbolagen inte syns mycket.

– Vi försöker få dem att ställa upp men de visar 
tyvärr ett svagt intresse. Sist tror jag bara det var 
tre företag som hade anknytning till branschen som 
var med på arbetsmarknadsdagen. I fortsättningen 
kommer vi därför att jobba ännu hårdare för att få 
till ett samarbete med dessa typer av företag.

Att det skulle råda ett stort rekryteringsbehov 
inom fastighetsbranschen är inget som de tre stu-
denterna märkt av.

– Man har ju hört att det ska finnas gott om jobb, 
men när man kollar runt finns det ingenting. Så 
ibland känns det lite svårt att tro på den statistiken, 
säger Lars Åkerson.

Anton Johansson berättar att han i somras  
hörde av sig till några olika fastighetsföretag för att 
se om det fanns någon möjlighet till praktik eller 
sommarjobb. Ingen nappade. Eftersom responsen 
från marknaden kändes så svag läser han nu extra 
kurser så att han också får en klassisk ekonomi-
utbildning.

– Jag vill inte riskera att stå utan jobb när jag är 
färdigutbildad. Det känns därför bättre om man 
helgarderar sig på arbetsmarknaden.

Studenterna tror att fastighetsbranschen måste 
visa upp sig bättre och visa att det faktiskt är en att-
raktiv arbetsplats. För att lyckas med detta bör de 
börja med att marknadsföra mot befintliga studenter.

– Vi finns ju faktiskt redan här. Ska det krävas att 
alla går i pension innan de fattar att de behöver oss? 
Det känns inte direkt lockande och kanske är det 
inte så konstigt att unga inte är intresserade, säger 
Caroline Lindqvist.

ocH att UnGa inte har fastighetsintresset tycker 
de är påtagligt. Caroline Lindqvist berättar att när 
hon pratar om sin utbildning så förstår inte alltid folk 
vad det är hon läser till. Anton Johansson håller med.

– Det är lustigt, folk kan fråga mig om man verkli-
gen måste plugga tre år för att lära sig klippa gräset 
och skruva i en glödlampa.

De menar att fastighetsbranschen har föråldrats 
och att många inom yrkeskåren inte riktigt hunnit 
med, och förstått, problemet som dykt upp. Kanske 

erik Hall­
gren, 18,  
sam­
hällspro­
gram­
met,  
språk­
inriktning:
– Att man kan jobba 
som mäklare, och att 
det verkar finnas mycket 
pengar i branschen. Min 
pappa är mäklare, men 
jag vet själv inte vad jag 
vill bli än.

vi frågade några 
gymnasieung domar 
om vad de vet om 
branschen.

Fatima  
Zai­
dane,  
17, 
natur­
pro­
gram­
met, naturinriktning:
– Jag vet att man kan 
jobba som mäklare. Jag 
brukar åka buss förbi ett 
mäklarbolag och tycker 
att det ser proffsigt ut, 
men det är inget för mig.

Julia 
Persson, 
18, sam­
hällspro­
gram­
met, 
språkin­
riktning.
– Att man kan jobba som 
många olika saker som 
mäklare eller fastighets­
skötare. Jag vill bli mäk­
lare. Senast i går kollade 
jag runt på olika pro­
gram. Det verkar finnas 
mycket i Luleå, men jag 
vill inte flytta så långt.

anton 
sund­
berg, 17, 
natur­
pro­
gram­
met, 
inriktning natur.
– Att det handlar om 
bostäder. Både sådana 
man köper och hyr. 
Och att man kan jobba 
antingen som mäklare 
eller med skötsel. Jag 
har läst en del fastig­
hetsrätt i skolan. Jag 
skulle kunna jobba med 
 fastigheter.

Ska det krävas 
att alla inom 

branschen går 
i pension innan 
de förstår att vi 
behövs, undrar 
studenterna på 

Högskolan  
i Gävle.
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vet fastighetsföretagen helt enkelt inte hur de ska 
marknadsföra sig?

Att införa trainee- och praktikplatser skulle kanske 
vara ett sätt och är 
något som efterfrå-
gas på utbildningen. 
Via dem tror studen-
terna att det skulle 
vara mycket lättare 
att få in en fot. 

– Det skulle ge oss 
en bättre kontakt-
yta. Och det borde 
ju egentligen vara 
en win-win situa-
tion. Studenterna 
får möjlighet att lära 

känna branschen och fastighetsföretagen kan plocka 
de allra bästa studenterna, säger Lars Åkerson.

trotS att utbildningen idag inte har någon direkt 
koppling till den ”riktiga” fastighetsbranschen är 
förhoppningarna inför framtiden ändå stora. Med 
nya moderna idéer och en helt ny syn på tekniska 
funktioner, miljö och hållbarhet hoppas de blivande 
fastighetsförvaltarna gå i spetsen för branschens 
föryngring.

– Vi är tävlingsinriktade, hungriga och väldigt 
motiverade. Snart kommer inte stereotypen av en 
fastighetsförvaltare att vara en man i 60-årsåldern 
som sitter på ett kontor hela dagarna. Och när vi 
väl fått jobb så vore det roligt att komma tillbaka 
och inspirera kommande studenter, säger Anton 
Johansson. •

vi är tävlingsinriktade, hungriga och 
väldigt motiverade. Snart kommer  
stereotypen av en fastighetsförvaltare 
inte att vara en man i 60-årsåldern.”   
                                         anton johansson, student på ekonomisk fastighetsförvaltning, Gävle

Drömarbetsplatsen för 
svenska ekonomstudenter: 
1. IKEA
2. Ernst & Young
3. Hennes & Mauritz
4. Google
5. Swedbank
6. PricewaterhouseCoopers
7. KPMG
8. Handelsbanken
9. SEB
10. Nordea

Drömarbetsplatsen för 
svenska ingenjörsstudenter: 
1. Google 
2. Ericsson
3. Sony Ericsson
4. Vattenfall
5. ABB
6. IKEA
7. AstraZeneca
8. SWECO
9. Volvo Group
10. Saab

viLkEt BLir Första FastigHEtsBoLagEt på Listan?

Fokus nyrekryteringar

Godkända system i våtrum
Kraven på våtrum är idag mycket höga. När man använder kakel och klinker ska man anlita behöriga 
företag och godkända tätskiktssystem. Efter avslutat arbete överlämnas ett Kvalitetsdokument där det 
behöriga företaget intygar att arbetet utförts enligt kakelbranschens regler. I dessa anges vilka tätskikts-
system som är godkända och vilka företag som är behöriga. Tätskikten genomgår omfattande kontroller, 
där hela systemen testas.

På www.bkr.se finns allt du behöver veta om godkända tätskiktssystem, branschregler samt myndigheters 
och försäkringsbolags krav på våtrum idag. 

Byggkeramikrådet har utbildat behöriga företag och haft branschregler för våtrumsarbete under två decennier. 

Byggkeramikrådet
Högbergsgatan 27, 116 20 Stockholm
Tel: 08-641 21 25 • Fax: 08-702 20 15
info@bkr.se • www.bkr.se
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 Innan hon ens gått klart utbild-
ningen som fastighetsingen-
jör hade hon fått jobb. Idag har 
23-åriga emma linder arbetat som 
fastighetstekniker på vasakronan 
i två och ett halvt år och är väldigt 
nöjd med sitt yrkesval.

jUStera ventIlatIonen, fixa en trasig 
radiator eller gå igenom byggnadens drift-
datorer – för många låter det som ”mission 
impossible” men för fastighetsteknikern 
Emma Linder är det en helt vanlig dag på 
jobbet. Vid 19 års ålder hoppade hon på en 
tvåårig fastighetsingenjörsutbildning på 
Nackademin. Och jobbet på Vasakronan 
fick hon innan hon ens tagit examen.

– Under utbildningen anordnades 
arbetsmarknadsdagar där jag såg till att 
prata med bolag och lämna in mitt cv till 
dem jag tyckte var intressanta, säger hon.

Ett flertal företag hörde av sig och 
Emma Linder valde det jobb som lockade 
mest. Idag är hon ansvarig tekniker för en 

av Vasakronans fastigheter i Stockholm 
och trivs.

– Jag har inte märkt av några motsätt-
ningar för att jag är ung och tjej. Snarare 
tvärtom. Hyresgästerna tycker bara det är 
roligt när jag kommer ut i mitt arbetsställ.

Åldern bland hennes kollegor varierar, 
men de flesta är någonstans mellan 40 och 
50 år. Emma Linder anser att det är genom 
dem som hon lärt sig mycket.

– Jag har lärt mig mycket ute på fältet 
som man inte kan lära sig i skolan. Därför 
tror jag det är viktigt att blanda åldrarna, 
alla kan inte vara unga och nya.

Att det är ont om ungdomar i branschen 
håller hon med om och hon anser att det 

till stor del beror på att ungdomar inte 
är införstådda med att fastighetsyrkena 
finns.

– Problemet ligger i att branschen måste 
visa upp sig mer. På högstadiet har man 
tekniklektioner där man får lära sig hur el 
fungerar och hur broar byggs. Men ingen 
pratar om hur hus drivs och sköts. Kan-
ske kan man få in det som en naturlig del 
i undervisningen och på så sätt visa upp 
yrkeskåren.

Den nya gymnasieutbildningen VVS- 
och fastighetsprogrammet som börjar till 
hösten ser Emma Linder som ett steg i rätt 
rikting.  

Genom en sådan utbildning tror hon 
man kan locka in ungdomarna redan i en 
tidig ålder.

– Bara man får in elever på utbildningen 
kommer det säkert att rulla på. Då kan de 
som går på gymnasiet locka in sina yngre 
kompisar som inte vet vad de ska välja. Det 
är ju ofta så det funkar.  •

” Branschen måste 
visa upp sig mer”

 – Alla kan inte vara unga och nya. 
Det är när man har gått parallellt 
med de äldre och erfarna teknikerna 
som man snappar upp de där små 
knepen, säger Emma Linder.

Gymnasieutbildningen VVS­ och fastighets­
programmet har fyra inriktningar – fastighet, 
kyl­ och värmepumpsteknik, ventilation och 
VVS. Efter utbildningen ska eleverna kunna 
ta arbete som fastighetstekniker, fastighets­
skötare eller fastighetsvärd. 

DEn nya gyMnasiEUtBiLDningEn
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 Ingen har väl glömt bort den exceptionellt snörika vintern 
förra året. Det kan väl ändå inte bli värre denna vinter, 
eller? Tyvärr fi nns det ingen kristallkula som kan förut-
säga hur snörik den här vintern kommer att bli. Därför gäl-
ler det för styrelsen att stå väl rustad när snön väl faller. 

Som fastighetsägare har man ett stort ansvar för den snö 
som ligger på taket, nedfallande snö kan både skada män-
niskor och bilar. När det har fallit mycket snö på taken måste 
ansvariga i bostadsrättsföreningen se till att snön tas bort. 
Ert ansvar som fastighetsägare är benhårt! Se till att ni i sty-
relsen har telefonnummer till bra snöskottare nära till hands. 
En god idé är att se 
över era rutiner så 
att inget riskerar 
att hamna mellan 
stolarna. Inte minst 
om fl era i styrelsen 
är bortresta under 
julhelgen.

nylIGen lanSeraDe vi på Fastighetsägarna Stockholm 
– inte en kristallkula – men väl ett nytt prognosverktyg för att 
bedöma risken för snöras. Den nya tjänsten som tagits fram i 
samarbete med SMHI, kallar vi för snöraswebben. Ni hittar 
den på www.fastighetsagarna.se/stockholm under medlems-
förmåner, kostnadsfritt för Fastighetsägarna Stockholms 
medlemmar. 

Genom att mata in data för just ert hus – var föreningen 
ligger, taklutningen, typ av tak (plåttak, tegel eller glaserat 
tegel), förekomst av snöskydd på taket och takets isolering 
– tillsammans med meterologiska data, kan ni få en prognos 
för risken för snöras i er förening. Snörasrisken graderas som 
låg, måttlig eller hög. Ni vet, ungefär som varningssystemet för 
lavinfara i fj ällen. Syftet med den nya snöraswebben är natur-
ligtvis att vi ska få färre snöras från tak. Men vår förhoppning 
är också att det ska underlätta för er planering. Jag hoppas 
att den nya snöraswebben gör vintern lite enklare för våra 
bostadsrättsföreningar. Och ger er stöd i att i rätt tid beställa 
snöskottare, kanske redan ett par dagar innan snön har fallit.

Förra året skapade snön stora problem med framkomlig-
heten på trottoarer. Småbarnsföräldrar med barnvagnar och 
äldre med rullatorer hade svårt att ta sig fram genom snö-
vallarna som bildats på gångbanan. Det är dessutom en stor 

säkerhetsrisk när människor går ut i gatan. För att inte kao-
set ska upprepas den här vintern testar vi tillsammans med 
trafi kkontoret i Stockholm en ny modell i år som kräver ett 
samarbete med fastighetsägare. Tanken är att snön inte bara 
ska skyffl  as ner från taket för att sedan bli liggandes på trot-
toaren. Snöskottare som anlitas ska även försöka skyffl  a ut 
snön i gatan så gott det går. Det här kan tyckas besvärligt för 
er fastighetsägare och även försvåra för bilar som vill parkera. 
Men syftet är att människor ska kunna ta sig fram på trottoa-
ren och inte tvingas ut i gatan och trafi ken.

Har nI tänKt på att män-
niskor ofta går så långt som 
möjligt från huset på vintern 
för att undvika att få snö och 
is i huvudet? Men det är alltså 
där rasrisken för de farliga 
isblocken är som allra störst. 
Säkrast är att röra sig nära 
fastigheten dock inte vid 

stuprör där det fi nns en ökad rasrisk för istappar. För tre år 
sen utlyste vi en tävling för att hitta ett nytt varningssystem. 
Det fi ffi  ga med Isidor, som vann, är att den varnar tydligt 
– framförallt för istappar som hänger ner från stuprören – 
men den bidrar också till att vi går rätt. Bommen är dessutom 
enkel för er i föreningen att hantera och montera. När det inte 
är någon risk för istappsras fäller ni bara upp bommen och 
efter vintern tas den bort helt. 

Isidor har dessutom fl er användningsområden. Bommen 
kan till exempel hakas loss på en sida av väggen och fästas i 
en stolpe som ställs upp på gatan för att tillfälligt 
spärra av gatan i samband med att taket röjs 
från snö. 

Se till att stå väl rustade inför vintern.
Ta gärna hjälp av de hjälpmedel som står 

till buds.

maria livijn näringspolitiskt 
ansvarig för bostadsrättsfrågor 
på Fastighetsägarna. 
maria.livijn@fastighetsagarna.se.

I år går det inte att skylla på att snön 
på taket kom som en  överaskning

 bostadsrätt maria Livijn 

Isidor har dessutom fl er användningsområden. Bommen 
kan till exempel hakas loss på en sida av väggen och fästas i 
en stolpe som ställs upp på gatan för att tillfälligt 
spärra av gatan i samband med att taket röjs 

Se till att stå väl rustade inför vintern.
Ta gärna hjälp av de hjälpmedel som står 

maria.livijn@fastighetsagarna.se.

jag hoppas att den nya 
snöraswebben gör vintern 
lite enklare för våra bostads-
rättsföreningar.”

”

www.hfonstret.se H-Fönstret AB | Gåseberg 420 | 453 91 Lysekil | Tel 0523-66 54 50 | Fax 0523-478 74

H-Fönstret i Lysekil tillverkar aluminiumfönster med träklädd rumssida 
och över  lägsen livslängd. Skräddarsydda för fönsterbyten samt 
prisvinnande nyproduktion.

Fönster för generationer
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n En hyresgäst står i sitt kök och 
plockar in saker och papper i ett 
skåp. På en träbänk under skåpet 
står en ljusstake med levande 

ljus. När hon ska lägga in ett 
brev i skåpet blir hon plötsligt yr, 
svimmar och tappar papperet. 
Det faller ned på ljusstaken och 
börjar brinna. Under tiden hon är 
medvetslös sprider sig elden och 
bänkskivan där ljusstaken står 
börjar brinna. Hyresgästen kom-
mer till sans och lyckas släcka 
elden men bänkskivan har blivit 
rejält skadad. Hon vänder sig till 
hyresvärden för att få skadan 
åtgärdad. Han vägrar och menar 
att skadan istället ska ersättas 
via hyresgästens hemförsäkring 
eftersom han anser att hyresgäs-
ten varit ovarsam. Försäkrings-
bolaget kontaktas men de vill 
inte heller ersätta skadan efter-

som de anser att skadan uppkom-
mit genom en olyckshändelse.

Hyresnämnden stödjer hyres-
gästens krav. Hyresvärden åläggs 
att åtgärda skadan. 

Kommentar  
FaStIGHetSäGarna
Hyresvärden har den s.k. bevis-
bördan för att hyresgästen genom 
vårdslöshet eller försummelse 
orsakat skadan. Hyresnämnden 
har bedömt att de uppgifter hyres-
gästen lämnat, bland annat under 
sanningsförsäkran sammantaget 
med övriga talar för att skadan på 
bänkskivan uppkommit genom en 
olyckshändelse. Hyresnämnden 
anser att hyresvärden inte bevisat 

att hyresgästen orsakat skadan 
genom vårdslöshet eller försum-
melse. Samtidigt verkar det som 
nämnden ändå ansett att hyres-
gästen har varit lite oförsiktig med 
hänsyn till omständigheterna men 
denna oförsiktighet har inte nått 
upp till gränsen för vad som kan 
anses som vårdslöshet.

Chefsjurist rune thomsson

Så Här Står Det  
I HyreSlaGen
Enligt 12 kap. 16 §, är en hyres-
värd skyldig att åtgärda en skada 
i en hyreslägenhet om det inte är 
så att hyresvärden kan visa att 
hyresgästen vållat skadan genom 
vårdslöshet eller försummelse.

 Fall från Hyresnämnden

värDen väGraDe erSätta branD I bänKSKIva

Runt om i landet avgörs fall dagligen i våra 
Hyresnämnder. Här presenterar vi två aktuella. Det 
ena gäller en bostadsrättsförening som tvistade med en 
lokalhyresgäst om hans medlemskap. Det andra fallet 
gäller en hyresgäst som efter en brand hamnat i konflikt 
med sin hyresvärd.
TExT: karin rUtströM   
ILLUSTRATION: DEnnis Eriksson

”ServeraDe bara KaFFe”, menar 
boStaDSrättSFörenInGen
n När en bostadsrättsförening bil-
das finns inget i föreningens stad-
gar om att husets lokalhyresgäster 
inte kan förvärva bostadsrätt för 
de lokaler de hyr. Sju år senare säljs 
och ombildas fastigheten. Husets 
lokalhyresgäster registreras 
vid ombildningen som ja-röster. 
Bostadsrättsföreningens stäm-
mor har sedan föreningen bildats 
hållits i en lokal som hyrs av en 
lokalhyresgäst. Han deltar vid 
varje stämma och sköter serve-
ring av kaffe. En tid efter att huset 
ombildats meddelar föreningen 
att de inte tänker upplåta den lokal 
hyresgästen hyr som bostadsrätt 
och hävdar att han inte är medlem 
– trots att avgiften årligen betalats 
till föreningen. Bostadsrättsför-
eningen menar att den avgift som 

de tagit ut före ombildningen inte 
varit en medlemsavgift. Pengarna 
skulle användas för en värdering 
av huset. Föreningen säger också 
att lokalhyresgästen endast varit 
kaffevärd vid stämmorna. Men 
enligt noteringar som sedan redo-
visas har den årliga avgiften lokal-
hyresgästen betalat in registrerats 
som årsavgift. 

Hyresnämnden bedömer att 
lokalhyresgästen varit medlem 
sedan föreningen bildats. Nämn-
den ger även lokalhyresgästen 
rätt att förvärva bostadsrätten 
för den lokal han hyr. Ärendet 
överklagas i Hovrätten men 
Hyresnämndens beslut står fast. 
Bostadsrättsföreningen döms 
också att betala rättegångskost-
naderna på cirka 186 000 kronor. 

Kommentar  
FaStIGHetSäGarna
Ärendet visar att en hyresgäst 
formlöst genom att betala 
årsavgifter kan bli medlem i 
en bostadrättsförening. Den 
förening som vill undvika en 
sådan ordning bör i stadgarna 
ställa upp de särskilda villkor 
i fråga om medlemskap som 
föreningens styrelse ska tillämpa 
vid sin medlemsprövning. En 
annan reflektion är att allmänna 
rättegångskostnadsregler gäller i 
hovrätten i bland annat ärenden 
om medlemskap. Det innebär 
att den som förlorar målet i 
hovrätten ska betala motpartens 
rättegångskostnader, något som 
kan bli dyrt.
Chefsjurist rune thomsson

Så Här Står Det  
I HyreSlaGen
Enligt 4 kapitlet 6 § i bostads-
rättslagen får inte en bostads-
rättsförening vägra att upplåta en 
lägenhet eller lokal med bostads-
rätt till den som är medlem i 
föreningen och har tecknat ett 
förhandsavtal. Det innebär att en 
förening inte kan motsätta sig att 
upplåta en lokal med bostadsrätt 
till en hyresgäst som före ombild-
ningen registrerats som medlem 
och blivande bostadsrättshavare.     



43FASTIGHETSTIDNINGEN NR 11 DECEMBER 2010/JANUARI 2011

Våra lösningar sparar 90 % ventilationsvärme, 
50 % fl äktel, 25 % kyla, 15 % radiatorvärme och 
dessutom 86 % på standby-el.
Vi har 100+ genomförda projekt som alla kan 
kallas ”gröna”.

Smart ventilation 
gör fastigheten grön

Grönt är skönt.
Och snällt. 
Och smart. 
Och ekonomiskt.

KOMPETENS  \ KVALITET  \ GARANTI 

Auktorisationen administreras av Golvbranschen, GBR. 
info@golvbranschen.se \ www.auktorisation.se 

”ETT BRA GOLV BLIR BÄTTRE när det in-
stalleras av någon med rätt kompetens, rätt           
erfarenhet och med rätt miljöansvar. Då kan 
du vara säker på att funktion och kvalitet hos 
våra produkter utnyttjas till 100 procent.”

Nedan finner du leverantörer som aktivt stödjer 
kvalitetssystemet Auktoriserat Golvföretag. 
 ”Vi rekommenderar ett Auktoriserat Golvföretag 
vid installation av våra material.” 

Rätt 
beslut.



Hus som fattar egna beslut?

Javisst.

ABB har många lösningar för energieffektivisering. Sedan länge kan vi få byggnader 
att känna i vilka rum människor finns och anpassa belysning, värme och ventilation. 
Våra styrsystem, energisnåla motorer och frekvensomriktare kan halvera förbruk-
ningen! Nu tar vi nästa steg där huset styr storförbrukare som värmeproduktion, 
elfordonsladdning och vitvaror. Läs mer om energieffektiva lösningar och aktiva hus 
på www.abb.se/infrastruktur
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Vintern har kommit 
till Västra Storgatan 12
Fastighetsägaren peter wall har renoverat en lägenhet och fått nya 
hyresgäster. ännu inga nya fastighetsköp men det har investerats i en 
plogbil som ska hålla borta snön. Häng med på vårt återbesök till västra 
Storgatan 12 i Säffl  e.

Kaff et och längden står uppdukad när 
vi är på återbesök på Västra storgatan 
12 i Säffl  e. Förra gången var det hög-
sommar och nästan 25 grader varmt, 
nu blåser det kalla snöiga vindar, och 

det är skönt att krypa upp i soff an hemma hos 
Veronica Philipsen och Fredrik Olsson, två nyin-
fl yttade hyresgäster som bara bott några veckor i 
den nyrenoverade fyra rummaren.

– Skönt att äntligen få utrymme, säger Veronica 
och matar dottern Nova som är sex månader.

Fastighetsägarna Peter Wall och Sandra 
Rohman-Wall som äger fastigheten är nöjda över 
att ha lockat paret till huset – för i Säffl  e, en avfolk-
ningsbygd i västra Värmland, är man mån om att 
hitta bra och långsiktiga hyresgäster. Och då gäller 
det att ha något fi nt att erbjuda. Peter har byggt nytt 

kök och badrum med golvvärme. Alla rum har fått 
nya golv och väggarna är omtapetserade med tape-
ter som Veronica och Fredrik valt ut. Allt arbete 
har Peter gjort själv med hjälp av sin pensionerade 
morbror.

– Att hyra in hantverkare hade blivit på tok för 
dyrt, säger Peter. Allt som allt kostade renoveringen 
30 000 kronor i material.

Baksidan av myntet är att Peter under en månad 
knappt var hemma hos familjen.

– Han gick sju och kom hem tio på kvällen, berät-
tar Sandra.

Det är ett hårt slit att vara liten fastighetsägare 
och Peter talade vid vårt förra besök om att köpa fl er 
fastigheter och få en omsättning som räcker till att 
anställa en fastighetsskötare. 

ett år med Västra storgatan 12 reportage

TExT: DaviD grossMan  FOTO: Erik MårtEnsson

Första gången 
vi besökte 
Säffl  e var i nummer 8.

I två och ett halvt år har möbelsnickaren 
Peter Wall ägt fastigheten i Säffl  e. Vi följer 
honom och hans hyresgäster under ett år.

Första gången 
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Runt om i Sverige fi nns tusentals fastighetsägare, som förvaltar mindre 

fastigheter och själva får sköta både stort och smått. I Säffl  e bor Peter 

Wall och hans fru Sandra Rohman-Wall. För två år sedan köpte de sina 

två första fastigheter. Vi kommer att följa deras vardag under ett år.

    
ackrare hus får man nog leta efter i Säffl  e. 

Ett tegelhus byggt i två våningar från 

1890. Med stora spröjsade fönster och en 

charm som påminner om klassiska engelska 

bostadshus. Fast det är på bakgården i en min-

dre oansenlig byggnad som vi hittar skälet till 

att Peter Wall i augusti 2008 lade titeln fastig-

hetsägare till möbelsnickare. Hans plan var att fl ytta 

över sitt möbelsnickeri till lokalen. Med det blev det 

inget av. Men fastigheten med åtta lägenheter och tre 

verksamheter, plus ännu ett hus med fem lägenheter 

några kilometer bort, stod med ny ägare.

–Han kom hem en dag och sade att nu ska vi köpa 

hus. Och ett tu tre så stod vi där med två fastighe-

ter, säger Sandra, förskollärare i Säffl  e och nu även 

hyresvärd.

Just den dagen för två år sedan funderade de inte 

så mycket på vad det innebär att vara liten fastig-

hetsägare. Att vara tillgänglig 24 timmar om dyg-

net, att få in hyror i tid och jaga nya hyresgäster när 

det dyker upp vakanser. De såg mer möjligheter än 

 svårigheter.

–�Möbelsnickeriet är konjunkturberoende, och 

man måste jobba hårt i många timmar för att det ska 

Marie Nilsson, Petter Börjesson och dottern Alice, Johan Österman, Veronica Philipsen med dottern Nova och 

Fredrik Olsson är några av hyresgästerna på Västra Storgatan 12. I mitten fastighetsägaren Peter Wall.

Välkommen till Västra 

Storgatan 12 i Säffl  e!

TEXT DAVID GROSSMAN  FOTO: ERIK MÅRTENSSON

Reportage Ett år med Västra Storgatan 12
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bli någon vinst. En fastighet genererar inkomst hela 

tiden. Min ambition är att fastigheterna ska vara vår 

huvudinkomst i framtiden, säger Peter och ser fi nur-

lig ut. Det märks att han klurar på expansionsplaner.

–�När jag amorterat ner skulden tänker jag kom-

plettera beståndet med några fastigheter till så att 

det fi nns underlag till att anställa en fastighetsskö-

tare. Det skulle avlasta oss rejält, säger Peter och 

Sandra nickar instämmande.

De två första åren har ännu inte gett någon större 

avkastning, bara cirka 10 000 kronor i månaden. 

Men så har också mycket pengar och tid gått till att 

bygga om och renovera. Möbelsnickeriet blev två 

lägenheter och en frisörsalong. Jessica Einarsson 

både bor och arbetar i huset. I en liten ort som Säffl  e 

är det förstås de informella vägarna som gäller när 

kontakter knyts.

–�Jag hade en frisörsalong på andra sidan gatan 

och Peters morbror som är kund hos mig, berättade 

att man skulle bygga om till lägenheter. Bygg en 

salong också, sa jag. 

Fyra timmar senare hade Peter och Jessica gjort 

upp aff ären.

FÖR JOHAN ÖSTERMAN som öppnat bokhandeln 

Röda rummet var processen något längre. Han bor 

även han i huset och känner Peter. När det stod 

klart att den gamla verksamheten, en djuraff är, 

skulle fl ytta började en dröm han närt ända sedan 

gymnasietiden att växa sig allt starkare.

–�Min vision var att jag på gamla dar skulle öppna 

en boklåda. Nu insåg jag att drömmen kunde för-

verkligas tidigare, säger Johan. 

Peter hade tänkt bygga om lokalen till lägenhe-

ter. Han hade till och med satt igång att installera 

badrum och kök. Men när Johan berättade om sina 

bokhandlarplaner var Peter genast med på noterna. 

Den nyrenoverade bokhandeln är nu en kulturin-

stitution i Säffl  e med ett utbud inte bara av bäst-

säljande deckare, utan även franska fi losofer och 

smalare litteratur.

Aff ären har varit i gång cirka tre månader. Johan 

har ingen anställd och jobbar 70 till 80 timmar i 

veckan.

–�Handeln är mitt liv nu, säger han. 

FÖR PETER och Sandra har de första åren som 

fastighetsägare varit en berg- och dalbana i hopp 

och förtvivlan. På plussidan är de goda kontakterna 

med hyresgästerna, glädjen av att vara fastighets-

ägare och se hur allt arbete ger utdelning. Men när 

en bergvärmeborr går igenom ett avloppsrör och 

det efter några månader börjar lukta illa och Peter 

måste handskotta den ena containern efter den 

andra med; ja, skit – då är det inget kul.

– Det är bara att bita ihop, och när man tror att 

man inte ôrkar mer så får man ôrka lite till, säger 

Peter på bred värmländska.

Till en fastighetsägares vedermödor hör även att 

klockan tio i tolv på nyårsnatten, när man står med 

sitt champagneglas och är redo att skåla in 2010, bli 

uppringd av i princip samtliga hyresgäster som 

FAKTA:
Många små fastig-

hetsägare: 70 procent 

av Sveriges 45 000 

privata fastighetsägare 

äger bara en fastighet 

med i genomsnitt 

10 lägenheter. Endast 

3 procent äger fl er än 

100 lägenheter

Avfolkningsbygd:

Säffl  e kommun söder 

om Karlstad har i dag 

15 602 invånare, en 

avfolkningsbygd som 

minskat med 23 procent 

sedan början av 70-talet. 

Största arbetsgivarna är 

Billeruds pappersfabrik 

och Volvo bussar Säffl  e.

Orienteraren Annichen 

Kringstad kommer 

från Säffl  e, men staden 

kanske är mer känd 

från Hasse och Tages 

sketch ”Säffl  e, kan jag 

få en kopp kaff e”, och 

författarparet 

Sjöwall-

Wahlöös 

deckare 

”Den ved-

ervärdige 

mannen 

från Säffl  e”. En kaff e i Säffl  e.

p kaff e”, och

paret

-
e

e”.
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”Miljömedvetenhet är handling, 
  inte ord” 

www.electrolux.se/laundrysystems  Telefon: 0372 - 665 00

Människor idag oroar sig för miljöförändringar och vi vill 
– precis som du – ta vårt ansvar. 
Electrolux arbetar brett i miljöfrågor, vilket bland annat omfattar 
att sätta standarder för låg förbrukning av el och vatten, utan 
att för den skull kompromissa med funktion och prestanda.

Vårt grönskande träd symboliserar Electrolux 
totala åtagande för en hållbar framtid. 
Allt vårt arbete genomsyras av ett kvalifice-
rat miljötänkande – från designstadiet över 
tillverkning och installation till maskinernas 
totala livscykel. Våra produkter är återvinningsbara till 95%.

Att ”Miljömedvetenhet är handling, inte ord” arbetade vi 
efter redan för drygt tjugo år sedan. Det tänker vi fortsätta 
att göra – långt in i framtiden.

Du hittar mer information om vårt sätt att tänka på: 
www.electrolux.com/sustainability
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– Jag har funderat på det och kikade även på 
grannhuset som är till salu för 4,4 miljoner kronor. 
Men banken sade nej. De tyckte det var en osäker 
aff är och att jag skulle få för mycket att göra, säger 
Peter.

Expansionsplanerna får vänta 
några år. Prio ett nu är att förvalta 
det man har och jobba lite med 
möbelsnickeriet som är Peters sido-
syssla.

Sandra är förskollärare, men 
det har blivit många sjukdagar på 
sistone. En gallstensoperation blev 
plötsligt akut efter att hon fått gul-
sot. Operationen gjordes för bara 
fyra dagar sedan.

– I dag är första dagen jag är på 
benen och det fi nns mycket att ta 
igen. Man har inte tid att vara sjuk 
om man har en fastighet, konstaterar Sandra.

Tid har det inte heller blivit till att gå kurser som 
Fastighetsägarna erbjuder. 

– Vi behöver framför allt lära oss mer fastighets-
juridik och vilka lagar och regler som gäller. Nu 
funkar det lite som med bruksansvisningar – man 
får läsa på först efter det hänt, säger Peter.

joHan öSterman, bokhandlaren, har inte tid att 
vara med på fi kat. Det är en jämn ström med kunder 
i butiken. Röda rummet har på kort tid blivit en kul-
turinsitution inte bara i Säffl  e och Karlstad. Kunder 

kommer även från Halmstad och orter 30–40 mil 
bort. En extra skjuts blev det efter att Svt:s Kultur-
nyheterna gjorde ett reportage. Johans mamma 
Anita Persson, som är tandläkare, lämnar sin prak-
tik då och då för att hjälpa sonen i butiken. 

I somras var Johan osäker på hur det 
skulle gå, men nu andas han tillförsikt 
och börjar även fundera på att expandera 
lite. Peter har lovat att frigöra en tvårum-
mare som ligger vägg i vägg om butiken 
behöver mer plats.

– Jag kan tänka mig att sälja mer av 
kontorsvaror som folk ibland efterfrågar.

jeSSIca eInarSSon, som har friser-
salongen och sin bostad i gårdshuset 
tycker att man kan anordna julmarknad 
på gården. Hon trivs för tillfället extra 

bra på Västra Storgatan eftersom bästa 
kompisen Pernilla fl yttat in i lägenheten ovanför 
hennes salong.

– Vi har dörrarna öppna för varandra och äter 
ibland gemensamma middagar, och har lite fester 
tillsammans.

– Jo, det hörs, säger Vernonica med ett ironiskt 
leende.

Snön tjockar på när vi lämnar Säffl  e. Peter har 
köpt en liten plogbil som är hans nya ögonsten 
enligt Sandra. Skottningen både på gatan och på 
taket sköter han själv. Pappa eller morbror får stå 
nere på gatan och varna folk.  •

att hyra in 
hantverkare 
hade blivit 
på tok 
för dyrt.”

Peter Wall och Sandra 
Rohman-Wall (längst upp 
till vänster) har fått nya 
hyresgäster. Nova, sex 
månader, (mitten, översta 
raden) har fl yttat in med 
sina föräldrar Veronica 
Philipsen och Fredrik 
Olsson.
Bokhandlaren Johan 
Österman (mitten i 
nedersta raden) har 
fullt upp med sin butik 
och funderar på att 
expandera. Hårfrisörskan 
Jessica Einarsson (till 
höger i nedersta raden) 
både bor och har sin 
salong i fastigheten.

Hur Klarar man 
vintern i kåken och 
vilka är  de nya hyres­
gästerna? i vår åter­
kommer vi med nästa 
rapport från Västra 
storgatan 12.
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 tips & råd tvättvett

Tvättvett sparar 
miljö och plånbok
trots tydliga anvisningar fortsätter vi att överdosera tvättmedel. och de 
fl esta av oss kör trekvartsfyllda tvättmaskiner. Det är inte bara dumt ur 
energi- och miljösynpunkt. med bättre tvättstugevanor räcker plånbok 
och utrustning längre.

TExTER: HEnrik LUnDströM  GRAFIK: JoHan JarnEstaD

– Förr HIttaDe vI många behåbyglar, 
men de senaste två, tre åren har det blivit 
mycket mindre. Men boende glömmer 
mycket annat konstigt i tvättmaskinen, 
vi hittar mynt, spik, borrar och kredit-
kort, säger Christer Berg, ansvarig för 
en grupp servicetekniker hos Fastighets-
ägarna Stockholm.

”Töm fi ckorna” står det ofta på tvätt-
anvisningar. Ändå är kvarglömda föremål 
fortfarande den vanligaste orsaken att 
Christer Berg och hans kollegor får rycka ut 
när en maskin gått sönder. Buss- och kredit-
kort är smala nog att ta sig in mellan tvätt-
maskinens inner- och yttertrumma. Små, 
vassa föremål som behåbyglar och hårnålar 

kan orsaka små skador på avloppsventilen.
– Det kan sluta med att ventilen läcker 

lite vatten. Då går det åt extra mycket vat-
ten och maskinen behöver mer energi än 
vanligt. Tvättprogrammet tar då längre 
tid, men annars är det svårt att upptäcka, 
säger Christer Berg.

överDoSerInG av tvättmedel är ett 
annat bekymmer. Uppskattningar säger 
att upp emot en fj ärdedel av allt tvättmedel 
används helt i onödan. Det motsvarar tio 
tusen ton tvättmedel varje år i Sverige. 
Överdoseringen är inte bara ett miljöpro-
blem – och en merkostnad för svenskarna 
på åtminstone hundra miljoner kronor. 
För mycket tvättmedel riskerar att leda till 
klåda och allergibesvär, eftersom maskinen 
får svårare att skölja bort alla tvättmedels-
rester. På sikt byggs det upp lager i slangar 
och inuti tvättmaskin.

– Vill det sig riktigt illa kan det orsaka 
stopp i tvättmedelsfacket. Då kan vatten 
ta sig in genom springor och orsaka kort-
slutning, säger Christer Berg, som rekom-
menderar regelbunden rengöring av 
tvättmedelsfacket. 

Möjligen är överdoseringen rester av 
ett gammalt beteende. Tidigare använde 
tvättmaskiner mycket vatten. Dagens 
maskiner är mer vattensnåla – de väger 
in tvätten och anpassar både energi- och 
vattenmängd. Men utan att tvättresultatet 
försämrats. Dels har tvättmedlen blivit 
eff ektivare, också vid lägre temperaturer. 
Dels har den mekaniska bearbetningen, 

…johanna Höglund wenning, förvaltningschef hos john mattson, 
ett familjeägt fastighetsbolag med 1700 lägenheter på lidingö.

Vad är det 
viktigaste 
för en trev­
lig och väl­
fungerande 
tvättstuga?
– Först och 
främst ska 
det vara rent och snyggt. Det 
är viktigt att både hyresvärd 
och hyresgäst tar ansvar. 
Vi som hyresvärd städar en 
gång i veckan. Och hyresgäs­
ten efter varje tvättpass.  För 
att underlätta städningen bör 
tvättstugan vara välförsedd 
med städmateriel.

– Tvättinstruktioner och 
trivselregler måste vara lätt­
förståeliga, så att alla vet hur 
maskinerna fungerar och vad 
som förväntas. 

– Sen måste bokningen 
vara eff ektiv. Bäst fungerar 

det i våra tvättstugor som har 
elektroniska bokningstavlor. 
Bland annat kan man bara 
boka en tid åt gången och 
har man bokat elektroniskt 
kan ingen annan komma in i 
tvättstugan. Det ger en extra 
trygghet.

Hur fångar ni upp de 
boendes önskemål?
– Vi har husmöten regelbun­
det och hyresgästerna kan 
kontakta oss dagligen via vår 
kundtjänst. Sen gör vi kund­
enkäter för att ta reda på vad 
hyresgästerna tycker 
och vad vi kan  förbättra.

Vilken utrustning har 
era tvättstugor? 
– Vanligtvis fi nns två tvätt­
maskiner, en tumlare och ett 
torkskåp. Men det är viktigt 

att tvättstugorna får vara 
olika, vad gäller utrustning, 
trivselregler och tvättider. 
Varje hus har sina behov, 
beroende vilka som bor där. 
Därför är det viktigt att ha en 
löpande dialog med hyres­
gästerna. 

Hur hanterar ni maskiner 
som går sönder? 
– Reparationer är en ganska 
stor kostnadspost. Ofta orsa­
kas problemen av handha­
vandefel, att man till exempel 
glömmer att tömma fi ckor 
och tvättar behåar utan 
tvättpåse. Vi har nyligen till­
satt en tvättstugegrupp med 
förvaltare och fastighets­
skötare som ska utreda hur vi 
kan få ner kostnaden.

HEnrik LUnDströM

 HUr gör DU …  
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40˚ 

Behåbyglar, kreditkort eller nycklar 
som fastnar eller skadar maskinen är 
en vanlig orsak till service. En skadad 
avloppsventil leder till högre varm- 
vattenförbrukning, utan att det märks.

Töm fickor
Fyll maskinen

Att hålla tvättstugan fräsch är inte bara 
en fråga om trivsel. Damm och skräp 
bidrar på sikt till att sätta igen
kondenstumlare (se punkt intill).

  Undvik 
dammråttor

Tvätta i

Det kan verka billigt, men många 
importerade tvättmedel är anpassade 
för större vattenmängder.
   I våra snåla maskiner blir de för 

starka och fräter på kläderna.

  Importerade 
tvättmedel?

Tvätten landar 
med ett plask.

Tvätten får ingen fallhöjd
utan dämpas av lödder.

Visste du att
lödder är dåligt? RÄTT

MÄNGD
TVÄTT-
MEDEL

FÖR
MYCKET
TVÄTT-
MEDEL

Dosera tvättmedel enligt anvisningar 
på paketet - tvättmängd, smutsgrad 
och vattnets hårdhet styr. Tricket är att tvätten 
ska lyftas upp av falsarna och falla ner i vattnet 
med kraft. En massa lödder bromsar bara upp 
fallet. Det blir inte renare – tvärt om! Inget 
lödder ska uppstå när tvättprogrammet är igång.

Bättre mekanisk bearbetning i kombina-
tion med bättre anpassade tvättmedel gör 

att det oftast blir lika rent vid en lägre 
temperatur. Och därmed kan energianvänd-
ningen minskas. 
   Förr i tiden skvalpade tvätten mest 
omkring i trumman utan att bli riktigt ren. 

Genom att man minskat mängden 
vatten blir den mekaniska bearbet-

ningen bättre, samtidigt som 
mindre tvättmedel krävs.

Centrifugera tvätten så långt 
som möjligt. Det går åt betydligt 
mer energi till att torka tvätt (om 
man inte låter den självtorka) än att 
låta centrifugen göra jobbet. Med en 
modern högcenrifugerande tvätt- 
maskin tar det 30 minuter att torka 
tvätten, med en gammal maskin 

upp till två timmar.

Centrifugera
Om kondensorn (på kondens-

tumlare) blir riktigt igensatt med 
damm kan torktiden fördubblas. 
Även filtret på på tumlare med ventila-
tion på utsidan måste göras rent. 
Förutom längre torktider ökar 

risken för dammexplosioner om 
filtren är igensatta.

Skölj kondensor

En halvfull tvättmaskin kan förbruka 
nästan lika mycket energi som en fylld 
maskin. Det är normalt att behöva 
trycka in det sista av tvätten. Väg tvätten 
någon gång på badrumsvågen om du 

är osäker.

det vill säga hur kläderna gnuggas mot 
trumman och mot varandra, förbättrats. 
Men våra tvättvanor har också ändrats.

– Vi har inte på oss kläderna lika länge 
som för tjugo år sen, generellt är tvätten 
inte lika smutsig, säger Anne-Charlotte 
Hanning, som forskar om tvättprocessen 
på Swerea IVF. 

på månGa moDerna fastighetstvätt-
maskiner går det att köpa en tillsats för 
automatisk dosering av fl ytande tvättmedel 
– endast för ett fåtal hushållsmaskiner fi nns 
samma möjlighet. Då kan både överdosering 

och kladdig hantering undvikas. De fl esta 
doserar dock fortfarande för hand. Tvätt-
högens storlek, smutsighet och vattnets 
hårdhet avgör doseringen. Följ paketets 
anvisningar. 35–40 gram är en vanlig dos 
för en sexkilostvätt. Använder du kompakta 
tvättmedel går det åt mindre – samtidigt är 
risken större att överdosera. Tänk på att en 
tesked för mycket vid varje tvätt växer på ett 
år till ett kilo tvättmedel i onödan. 

Har du tagit lagom mycket tvättmedel? 
Stanna kvar tills tvättprogrammet startar. 
Löddrar det? Då har du använt för mycket 
tvättmedel. 

Att fylla maskinen varje gång är ett sätt 
att hålla nere energiåtgången. Även om 
tvättmaskinen anpassar vatten och energi 
till tvättmängden är det mest energi-
eff ektiva att utnyttja dess maxkapacitet. 
Enkätundersökningar visar att många 
inte kör fulla maskiner när de tvättar. Och 
även de som tycker sig fylla tvättmaskinen 
är ofta lite försiktiga, konstaterar Anne-
Charlotte Hanning. 

– Det är helt okej att trycka lite lätt. Så 
snart tvätten blir blöt sjunker den ihop, 
säger Anne-Charlotte Hanning på Swerea 
IVF. •
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energi- och vattensnål 
och ännu enklare att an-
vända. Så ser framtidens 
tvättmaskin ut. 

att FortSätta minimera 
miljöpåverkan är en viktig 
drivkraft för morgondagens 
tvätt- och torkutrustning. 
Hos forskningsinstitutet Swe-
rea IVF i Göteborg, försöker 
man i projektet S’wash ta fram 
en både energi- och vattensnål 
tvättmaskin.

Med nya tvättmedel, som tvät-
tar bra redan vid låga tempera-
turer, ska energianvändningen 
kunna minska med över hälften. 
Genom att spara sköljvatten 
i särskilda tankar, som sedan 
återanvänds som tvättvatten 

i nästa tvätt, ska vattenförbruk-
ningen minska med en tredjedel 
– från sextio till under tjugo liter 
för en sexkilostvätt. 

– Vatten är ingen bristvara 
i Sverige, men på många andra 
håll i världen. Ska maskinerna 
förbruka ännu mindre vatten 
måste vi börja återanvända 
det, säger Anne-Charlotte 
Hanning på Swerea IVF.

Den nyutvecklade maski-
nen tvättar lika rent med 25 
procent mindre tvättmedel. 
Därför är maskinen föredd 
med automatisk dosering av 
tvättmedel.

Projektet startade 2008 och 
förhoppningen är att en första 
prototyp ska stå färdig under 
nästa år. Innan en maskin kan 

fi nnas på marknaden dröjer 
det ytterligare ett par år. 

Att torka kläder kräver 
betydligt mer energi än tvätta 
– torktumlaren drar vanligtvis 
tre till fem gånger mer energi 
än tvättmaskinen. Mycket av 
utvecklingsarbetet hos tillver-
karna handlar därför om att 
minimera energibehovet för 
centrifugering och tumling. 

reDan IDaG fi nns särskilda 
värmepumpar att köpa som 
tillbehör. De kan minska ener-
gibehovet i torktumlaren med 
över hälften, berättar Lars 
Örnholmer, konstruktionschef 
på Electrolux Laundry Systems. 

I dag centrifugeras kläder i 
maximalt 1600 varv per minut 

(eller som 
tillverkarna 
säger: med 
g-faktor 
425 – det vill 
säga kläderna 
utsätts för 
425 gånger 
jordens dragningskraft). För 
att det maximala varvtalet ska 
kunna nås, är det viktigt att 
komma till rätta med vibratio-
ner som ökar slitage och ljud 
– ju högre centrifugering, 
desto mer vibrationer. Genom 
att se till att tvätten ligger 
jämnt fördelad i trumman kan 
vibrationerna hållas nere. 

– Vi jobbar med intelligent 
teknik och sensorer, som kän-
ner av så att tvätten ligger rätt 
när centrifugeringen startar, 
säger Lars Örnholmer.

Electrolux lanserade nyligen 
en mobiltjänst. När tvätten 
är färdig skickas ett sms, och 
skulle något fel uppstå skickas 
ett meddelande till servicetek-
niker. I framtiden hoppas Lars 
Örnholmer att det ska bli ännu 
enklare att tvätta, exempelvis 
att välja tvättprogram.

– Ungdomar bryr sig sällan 
om tvättråd i kläderna, de har 
’skitiga jeans’ som de bara vill 
tvätta. Vi utvecklar mer intui-
tiva användargränssnitt. Men 
det ligger i framtiden. •

 tips & råd tvättvett

Faktablad om tvättstugan från 
Fastighetsägarna Stockholm. 
www.fastighetsagarna.se/
web/Tvattstugan.aspx

vad består tvättmedel 
av och hur tillverkas det? 
www.ktf.se/Broschyrer/
Tvattmedel_info_050818.pdf

vattnets hårdhet i större
svenska orter.
www.grumme.nu/fragorsvar/
vattenhardhet.asp

organisationsformer för 
hushållens tvätt i Stockholm 
under 1900­talet. 
www.infra.kth.se/fms/
pdf/tvattorg.pdf

konfl ikt i tvättstugan? 
Fråga tvättstugekurator 
Tvätt­Lina om råd: www.
svensktvattstuga.se

Bloggar
tvattid.blogspot.com
www.argalappen.se

 LÄs MEr  

Morgondagens tvättmaskin

Lars Örnholmer

10 000 ton
En rågad skopa så att det blir riktigt 
rent... Känner du igen dig? Inte bara 

blir resultatet det omvända. Över-
doseringen innebär också en onödig 

miljö belastning. Framtidens tvätt-
maskin förbrukar betydligt 

mindre vatten och därmed 25 pro-
cent mindre tvättmedel. Dags att 

byta till mindre skopa med andra ord.
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 Att fjärrvärme
 

är en klimatsmart uppvärm-

ningsform vet du säkert redan. 

Men visste du att den dess-

utom är mycket driftsäker? 

Läs mer på fjarrvarme.se.

FÖRST MED DEN 
GRÖNASTE TEKNIKEN

Energieffektivt tvättprogram
Unikt 20° expressprogram 
tvättar rent på 26 minuter. 
Sparar 87 % i energikostnader 
jämfört med ett 60° program.   

Smart viktsensorsystem
Väger tvättgodset och ger 
doseringsråd samt anpassar 
tvättprogrammet efter vikten. 
En klimatsmart lösning som 
minimerar slitage på maskin 
och kläder.  

NYHET!

Vatten- och energisnål 
Ny trumma, Water Efficiency 
Drum (WED) ger extremt låg 
vattenförbrukning och minskar 
energikostnaderna betydligt.

StreamLine™ 
TM 7066

Våra tekniska lösningar ger energisnålare, snabbare, tystare, 
och framförallt effektivare produkter. Välj PODAB och gör  
kostnadsbesparingar varje gång du tvättar. 

Se hela vårt breda sortiment på www.podab.se eller kontakta 
oss på 031-752 01 00 för mer information. 



kungen i hyrestrubbel
The King himself hade uppenbarligen också 

problem att få fram hyresslantarna:
”You know, the landlord rang my 
front door bell. 
I let it ring for a long, long spell. 
I went to the window, I peeped 

through the blind, 
and asked him to tell me what’s on his mind. 
He said, money, honey, 
if you want to get along with me.”
Money Honey – Elvis Presley (1956)

julklappstips

Kul(turell) jul

spotify-lista
Vi har såklart också 
skapat en Spotify­lista. 
Du hittar länk på 
www.fastighetstidningen.se

”This room cost 2,000 dollars a month

you can believe it man it’s true

somewhere a landlord’s laughing till 

he wets his pants”
Dirty Blvd – Lou Reed (1989) 

Förbannad värd
Bastard Landlord 
– The Pogues (1990)
Lyckas man inte för­
handla hyran kan man 
alltid ta igen det i en 
sång: ”A curse on you 
bastard landlord be 
dammed.”

En värd full av kärlek
Landlord – Gladys Knight & the Pips (1980)
Hurra, en hyllning till hyresvärden. Men nu är det 
kanske inte riktigt just den ”Landlord” som skickar 
ut hyresavierna man sjunger om här:
”You’re the landlord, and the kee-
per of our love.”

sämsta värden någonsin?
Bill Withers om riktigt usla hyresvärdar 
i Harlem (1971).
”Winter night in Harlem, oh oh radiator 
won´t get hot
Well the mean ol’ landlord he don’t care
If I freeze to death or not.”

tuff  vräkning
Moving Day – Loudon Wainwright III (2009)
”Landlord said this morning to me. Give me the 
key, this fl at ain´t free. I can´t get no rent out of 
you. Pack up your rags and skiddoo.”

Kul(turell) jul
 – Gladys Knight & the Pips (1980)

Hurra, en hyllning till hyresvärden. Men nu är det 
kanske inte riktigt just den ”Landlord” som skickar kanske inte riktigt just den ”Landlord” som skickar 
ut hyresavierna man sjunger om här:

sämsta värden någonsin?
Bill Withers om riktigt usla hyresvärdar 
i Harlem
”Winter night in Harlem, oh oh radiator 
won´t get hot
Well the mean ol’ landlord he don’t care

 – Gladys Knight & the Pips (1980)
Hurra, en hyllning till hyresvärden. Men nu är det 
kanske inte riktigt just den ”Landlord” som skickar kanske inte riktigt just den ”Landlord” som skickar 
ut hyresavierna man sjunger om här:

kungen i hyrestrubbel
The King himself hade uppenbarligen också 

problem att få fram hyresslantarna:
”You know, the landlord rang my 
front door bell. 
I let it ring for a long, long spell. 
I went to the window, I peeped 

through the blind, 
and asked him to tell me what’s on his mind. 
He said, money, honey, 
if you want to get along with me.”
Money HoneyMoney Honey – Elvis Presley (1956) – Elvis Presley (1956)Money Honey – Elvis Presley (1956)Money HoneyMoney Honey – Elvis Presley (1956)Money Honey

kungen i hyrestrubbel
The King himself hade uppenbarligen också 

through the blind, 
and asked him to tell me what’s on his mind. 
He said, money, honey, 
if you want to get along with me.”if you want to get along with me.”
Money HoneyMoney HoneyMoney HoneyMoney Honey

Vi har såklart också 
skapat en Spotify­lista. 

Svårt att hitta den rätta julklappen? eller rymdes inte önskelistan 
i budgeten? ladda, på laglig väg såklart, ner några låtar eller fi lmer och 
bränn en skiva till din vän. Här är några tips där hyresvärden spelat en 
central roll i musikens och fi lmens värld. 
en liten brasklapp dock. Det är inga hyllningar precis. 
För i fi ktionens värld är hyresvärden ofta en girig typ.
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Cornelis elaka hyrestant
Cornelis Vreeswijk besjunger i På grund av emigration 

(1964) bostadsbristen i 60­talets Stockholm. Uppen­
barligen ansåg han att det i alltför hög grad var 

fastighetsägarnas marknad:
”på grund av min hyrestant fl yr jag till 
varmare trakt, för hon är en kverulant och 
en moralens vakt. 
Hon klandrar mitt levnadssätt. Hon lär mig 
vad som är rätt. Snart mister hon sin mis-
sion, på grund av emigration.” 

Cornelis elaka hyrestant
Cornelis Vreeswijk besjunger i 

(1964) bostadsbristen i 60­talets Stockholm. Uppen­
barligen ansåg han att det i alltför hög grad var 

fastighetsägarnas marknad:
”på grund av min hyrestant fl yr jag till 
varmare trakt, för hon är en kverulant och varmare trakt, för hon är en kverulant och 
en moralens vakt. 
Hon klandrar mitt levnadssätt. Hon lär mig Hon klandrar mitt levnadssätt. Hon lär mig 
vad som är rätt. Snart mister hon sin mis-
sion, på grund av emigration.” 

Cornelis Vreeswijk besjunger i 
(1964) bostadsbristen i 60­talets Stockholm. Uppen­

barligen ansåg han att det i alltför hög grad var 
fastighetsägarnas marknad:

”på grund av min hyrestant fl yr jag till 

Drömhus med förhinder
I fi lmen Duplex (2003) tror Alex Rose 
(Ben Stiller) och Nancy Kendricks 
(Drew Barrymore) att de hittat det 
perfekt hemmet. Det fi nns bara ett 
problem. En äldre hyresgäst bor på 
övervåningen och vägrar att fl ytta.

kärlek via avi
I Rent (1987) en av Pet Shop 
Boys allra största stunder, 
konstaterar Neil Tennant att 
det fi naste som fi nns är att 
betala hyran.
”I love you, oh, 
you pay my rent.”

nä, så lätt är det inte! 
Vad Bobby McFerrin än säger, måste 
du processa om hyran så är Don’t worry 
be happy (1988) inte rätt uppmaning!
”The landlord say your rent is late 

He may have to 
litigate 
Don’t worry, be 
happy”

Dear Landlord – Janis Joplin

Landlords And Tenants 

– Laurel Aitken

värdinna med dolda talanger
Så äntligen en fi lm med hyresvärden och hyres­
värdinnan i hjälteroller. Kung Fu Hustle (2004) 
utspelar sig i en kinesisk storstad  som styrs 
hämningslöst av Yxgänget. Hyresvärden en 
kvinnokarl som hemma dock är en smula under­
tryckt av sin dominanta, kedjerökande hustru. 
När det verkligen hettar till visar sig dock hyres­
värdsparet vara förklädda kung fu­mästare. 
Hyresvärdinnan behärskar det fruktade Lejon­
vrålet, ett skrik som krossar allt i sin väg.
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”Vi vill inte stötta nå’n hyreshaj Som snor våra stålar, fast kåken är paj”Hyreskasern – Peps Persson (1978)

Charm funkar inte
Visst, ett trevligt bemötande 
är alltid trevligt, men tak över 
huvudet är viktigare.
”Have a nice day
I don´t belive a word you say
I heard it from the landlord
When he kicked me out”
Have a nice day 
– Ramones (1995) 

”Kapitalet höjer hyrorna 

och staten bostadsbidragen…”

Den ena handen vet vad den andra gör - Blå tåget (1972). Eller 

som den heter i Ebba Gröns version: ”Staten och kapitalet”

Our house
Madness (1982)
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ingen drömvärd precis
Hyresgästen (Le locataire) av  
Roman Polanski (1976). Den tillbakadragne 
byråkraten Trelkovsky, som hyr en lägenhet där den 
tidigare hyresgästen tagit livet av sig, blir allt mer 
övertygad om att hyresvärden och portvaktstanten 
planerar att driva honom till självmord. 
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He may have to 
litigate 
Don’t worry, be 
happy”

värdinna med dolda talanger
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Fråga experterna

Enligt 11 kap. 
14 § inkomstskat-
telagen är julgåvor 

av mindre värde till 
anställda skattefria. 
Det är Skatteverket 
som beslutar om 
vad som menas med 
mindre värde. Från 
och med inkomståret 
2009 är det skattefria 
beloppet 450 kronor 
inklusive moms per 
person. 

Skattefriheten gäl-
ler dock inte gåvor 
som lämnas i pengar. 
Med pengar jämställs 
andra betalnings-
medel såsom check 
eller postväxel. En 
gåva i form av pre-
sentkort som inte kan 
bytas mot pengar är 
däremot skattefri, 
förutsatt att present-
kortet inte är på högre 
belopp än 450 kronor. 
Om värdet av en gåva 
är högre än 450 kro-
nor blir hela gåvan 
skattepliktig.

När det gäller gåvor som du får 
av dina leverantörer så är dessa 
en avdragsgill kostnad för dem 
endast om det rör sig om reklam-
gåvor av förhållandevis obetyd-
ligt värde. Enligt Skatteverkets 
uppfattning bör avdrag för en 
reklamgåva inte uppgå till mer än 

180 kronor per person med tillägg 
för moms till den del momsen inte 
ska dras av.

En dyrare gåva riskerar också 
att ses som en muta.  

ULLa WErkELL
ulla.werkell@

fastighets agarna.se

jaG Har ännU Inte HUnnIt Få 
Upp nUmmmer I mIn FaStIGHet

Jag har inte hunnit få 
upp de nya lägenhets-

numren ännu. Kan man 
få dispens? 

vaD Får man Ge bort?

per 
Forsling
Energispecialist,
Fastighetsägarna 
Stockholm

rune 
thomsson
Chefsjurist,
Fastighetsägarna 
Sverige

bengt  
wånggren
Utvecklingschef,
Fastighetsägarna 
Sverige

charlotte 
andersson
Chefsjurist, Fastighets­
ägarna Göteborg 
Första Regionen

emma 
Henriksson
Näringspolitisk expert,
Fastighetsägarna 
Sverige

Ulla 
werkell
Skattejurist,
Fastighetsägarna 
Sverige

Irene 
Fällström
Näringspolitisk expert,
Fastighetsägarna 
Sverige

ta Del av FaStIGHetS-äGarnaS expertIS!
Ställ din fråga till Fråga experterna, Fastighetsägarna, Box 
16132, 103 23 Stockholm eller e-posta: info@fastighetsagarna.se 
Märk mailet med ”Fråga experterna”.

Inför varje jul glömmer 
jag. Jag tänkte ge en jul-

gåva till mina anställda, hur 
mycket får gåvan vara värd? Sen 
får jag ju en hel del gåvor och 
inbjudningar från leverantörer. 
Vad är okej att ta emot?

!
Lägenhetsregistret är ett 
nationellt register över 
Sveriges alla bostads-

lägenheter. Det är upprättat 
från den 1 november 2010. 
Registret innehåller grund-
läggande information om alla 
bostäder, bland annat upp-
gifter om area, antal rum och 
kökstyp. Det är Lant mäteriet 
som har skapat registret 
genom att dels samla in 
uppgifter från fastighets-
ägarna, dels hämta uppgifter 
från det befi ntliga fastig-
hetsregistret. Lantmäteriet 
har beslutat om särskilda 
lägenhetsnummer. Med 
hjälp av lägenhets registret 
kan Statistiska central-
byrån ta fram hushålls- och 
bostadsstatistik utan att 
genomföra de omfattande 
folk- och bostadsräkningar 
som tidigare har genomförts 
vart femte år fram till 1990. 
För att statistiken ska kunna 
framställas krävs också att 
Skatteverket kompletterar 
folkbokföringsregistret med 
de lägenhetsnummer som 
fi nns i lägenhetsregistret. 
Det innebär att folkbokfö-
ringen kommer att vara på 
bostadslägenhet, i stället för 

som i dag, enbart på fastighet. 
I de fall där det fi nns fl er än 
en bostad med samma adress, 
exempelvis i fl erbostadshus, 
har varje bostad fått ett eget 
nummer enligt lägenhets-
registrets standard. Numret 
anger var i byggnaden lägen-
heten fi nns. Det fi nns ingen 
uppgift i lägenhetsregistret 
om vem som äger, hyr eller bor 
i en lägenhet, endast informa-
tion om själva bostaden och 
byggnaden. 

Fastighetsägarna ska bland 
annat informera de boende 
om de beslutade numren och 
anslå dem i byggnaden. De 
fastighetsägare som ännu inte 
anslagit lägenhetsnumren 
måste omgående göra detta 
på en väl synlig plats i bygg-
naden, till exempel på namn-
tavlan i porten eller på eller 
vid varje lägenhetsdörr. Även 
post- och fastighetsboxar kan 
användas för skyltningen. 
Någon möjlighet till dispens 
från informations- och skylt-
ningskravet fi nns inte. Vikti-
gast är att de boende får infor-
mation om lägenhetsnumret 
så att de kan lämna det till 
Skatteverket. Detta kan enkelt 
ske på ett papper som delas ut i 
brevlådorna.  

rUnE tHoMsson
rune.thomsson@

fastighetsagarna.se
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Tomten måste 
tänka på 

Skatteverkets 
regler också.



Officiella partners:

FASTIGHETSMÄSSA2011

KISTAMÄSSAN | STOCKHOLM | 30-31 MARS 2011

Sveriges största renodlade fackmässa för fastighetsförvaltning, drift och underhåll

www.easyFairs.com/FASTIGHETET

FRIBILJETT
Hämta din fribiljett - använd kod 1006 på  

- Energibesparing 
- Fuktbekämpning
- Miljömedvetenhet
- Skattefrågor 
- IT/Data
- Renovering, uppfräschning

Stefan AttefallStefan Attefall

På mässan träffar du branschens experter 
som delar med sig av framtidens trender 
och nytänkande lösningar. På plats träffar 
du bland andra Stefan Attefall, vår  
bostadsminister. För komplett seminarie-
program besök vår webbsida.

Mässan för enklare fastighetsdrift & 
lönsammare fastighetsförvaltning!

Nu större  än någonsin  - över 200 utställare
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Anställ gärna ungdomar. 
Men var medveten om de 
föreskrifter som gäller – 
Minderåriga AFS 1996:1.
Arbetsuppgifter skall väljas 
med stor omsorg. Särskild 
hänsyn skall tas till den 
minderåriges fysiska och psy-
kiska förutsättningar (2§).

Den minderårige skall ha 
genomgått den utbildning 
och ha tillgodogjort sig den 
instruktion och fått de upp-
lysningar om det aktuella 
arbetet som behövs från 
skyddssynpunkt och med 
hänsyn till den minderåriges 
ålder och mognad (2§).

Skyddsombud skall under-
rättas om var och till vilka 
arbetsuppgifter den minder-
årige skall anlitas. Finns inte 
skyddsombud på arbetsstället 
fi nns det regionalt skyddsom-
bud hos den fackliga organi-
sationen (4§).

Särskilda paragrafer fi nns 
för vissa åldersgrupper:
• §8 äldre, 16-17 år
• §9 yngre, upp till 15 år
• §10 under 13 år.
I bilaga 1 och 2 fi nns förteck-
ningar på förbjudna arbets-
uppgifter. Allmänna råd 
och kommentarer fi nns till 
respektive paragraf. I de all-
männa råden till §§8–10 kan 
man till exempel utläsa vilka 
arbetsuppgifter som kan 
vara lämpliga för respektive 
åldersgrupp.

Sist fi nns en sammanställ-
ning av arbetsgivarens skyl-
digheter, tillåtna arbeten, 
förbjudna arbeten, arbets-
tidsbegränsning, med mera.

tänK på att…IntroDUKtIon av 
nyanStällDa är vIKtIGt

 Fråga almega Fastighetsarbetsgivarna

Ulf ö andersson
Förhandlare/Rådgivare
08­762 69 65

christer wejderot
Förhandlare/Rådgivare
040­35 25 37

Stefan lennström
Förhandlare/Rådgivare
08­762 69 66

johan Huldt
Branschanalytiker
08­762 68 64

Så når du almega:
almegas huvudkontor:
postadress: Box 55545, 
102 04 Stockholm
besöksadress: Sturegatan 11 
tel: 08­762 69 00 
Fax: 08­762 69 48
telefonjour: 08­762 69 90 
Förlag: 026­24 90 27
almega.epost@almega.se 
www.almega.se

Men var medveten om de 
föreskrifter som gäller – 
Minderåriga AFS 1996:1.
Arbetsuppgifter skall väljas 
med stor omsorg. Särskild 
hänsyn skall tas till den 
minderåriges fysiska och psy-
kiska förutsättningar (2§).

Den minderårige skall ha 
genomgått den utbildning 
och ha tillgodogjort sig den 
instruktion och fått de upp-
lysningar om det aktuella 
arbetet som behövs från 
skyddssynpunkt och med 
hänsyn till den minderåriges 
ålder och mognad (2§).

Skyddsombud skall under-
rättas om var och till vilka 
arbetsuppgifter den minder-
årige skall anlitas. Finns inte 
skyddsombud på arbetsstället 
fi nns det regionalt skyddsom-
bud hos den fackliga organi-
sationen (4§).

nyanStällDa är vIKtIGt
att anStälla en ny 
medarbetare är en stor investering  
och dess mål är att personen 
skall stanna inom företaget. 
En god start ger en bra grund 
för det. I den goda starten 
ligger inte bara att man ska 
informeras om hur arbetet ska 
göras och om riskerna i arbetet. 
Man ska också få kontakt med 
sina nya arbetskamrater, känna 
sig accepterad och nyttig samt få 
inblick i hur företaget fungerar, 
med alla dess formella och infor-
mella strukturer. Introduktionen 
är därför både en praktiskt arbets-
inriktad och en social aktivitet. En 
god introduktion minskar risken 
för arbetsskador, ökar trivseln och 
ger god kvalitet i arbetet. Dess-
utom kan antalet misstag minskas, 
som kan ställa till mycket stör-
ningar och irritation och ibland 
stora kostnader.

en GoD introduktion är bra 
både för den anställde och före-
taget. Enligt arbetsmiljölagen 
ska arbetsgivaren informera den 
nyanställde om eventuella risker i 
arbetet. Arbetsgivaren skall också 
kontrollera att den nyanställde 
förstått den information som 
arbetsgivaren lämnat. Det är sär-
skilt viktigt att lämna information 
om eventuella risker i arbetet till 
nyanställda som är minderåriga 
eller som inte behärskar svenska 
språket fullt ut!

Gör upp en lista över alla olika 
delar som ska ingå vid introduk-
tionen av nyanställda. Utse också 
ansvariga för de olika delarna, 
om det är fl era som medverka. 
Ge den nyanställde en kopia av 
listan, så att denne har en min-
neslapp och kan boka av varje 
punkt och också vet vem som är 
ansvarig för de olika delarna. 
Stressa inte igenom introduk-
tionen – målet är ju att den skall 
kommas ihåg! Ofta behöver den 
spridas ut över en längre tid. 
Repetera delar av den och följ 

upp att informationen förståtts.
Kom ihåg t ill exempel att:
•  Informera arbetskamraterna
•  Utse fadder
•  Presentera arbetskamraterna 

och företagets organisation
•  Ordna klädskåp, nycklar 
 och dylikt
•  Visa lokalerna
•  Ordningsregler, till exempel 

sjukanmälan
•  Informera om riskerna i jobbet 

CHristEr WEJDErot
christer.wejderot@almega.se

iLLustration: uLriKa heLLberg/VoL

En bra 
introduktion  ger 

bättre kvalitet 
och minskar 

risken för 
arbetsskador.
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Hjälp oss att sätta fler ÖoB

på kartan - hittelön för nya lägen!

250 000:-*UPP
TILL

Hittelön betalas ut till såväl privatperson

som fastighetsägare.

Läs mer på www.öob.se eller

www.runsvengruppen.com
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 nytt från din förening
redaktör: Malin Larshammar, malin.larshammar@fastighetstidningen.se

Gå en KUrS
Fastighetsägarna Utbildning 
erbjuder intressanta kurser  
för alla. 

Att leda arbetet i en Brf 
styrelse, 5 januari, Stockholm

Grundläggande hyresrätt,  
7 februari, Umeå

Egenkontroll och enkelt 
avhjälpta hinder, 9 februari, 
Malmö

Egenkontroll och enkelt 
avhjälpta hinder, 10 februari, 
Helsingborg

Egenkontroll och enkelt 
avhjälpta hinder, 14 februari, 
Hässleholm

Obetalda hyror och inkasso,  
15 februari, Norrköping

Egenkontroll och enkelt 
avhjälpta hinder, 15 februari, 
Växjö

Brf Styrelsens ansvar och 
befogenheter, 15 februari, 
Stockholm

Avflyttningsbesiktning,  
16 februari, Gävle 

Fastighetsöverlåtelser,  
16 februari, Malmö

Att äga och förvalta 
fastigheter, 16 februari, 
Stockholm

Fastighetsägarna 
stockholm 140 år
onSDaGen Den 17 november 
firade Fastighetsägarna Stockholm 
140 år som förening. Det firades av 
nästan 300 medlemmar på Oscars­
teatern. Temat för eftermiddagen 
var miljö och avfall. Vilket var en av 
de viktigaste anledningarna till att 
Fastighetsägarna Stockholm bilda­
des 1870. 

Henrik Mickos och Mats Hayen  
höll ett uppskattat föredrag om 
fastighetsägarnas villkor i Stock­
holm från slutet av 1800­talet fram 
till idag. Medlemmarna fick också 
lyssna till Klas Johansson från 
Jernhusen som berättade hur det 
numera världskända Kungsbro­
huset fungerar. 

Ulla Hamilton, som är avgående 
miljöborgarråd och nytillträtt trafik­
borgarråd, intervjuades och avslö­
jade bland annat att hon tycker 
att det är bra att Fastighetsägarna 
Stockholm driver frågan om fler 
matavfallskvarnar i flerfamiljshus i 
Stockholm.

Festligheterna avslutades med en 
härlig buffé och underhållning av en 
grupp ur Orpehi Drängar.

konsumentprisindex 
för oktober är 305,57
För FaStIGHetSäGare som 
använder Fastighetsägarnas index­
klausul (för lokalhyresavtal med 
en avtals­ och förlängningstid på 
minst tre år) har värdet av konsu­
mentprisindex, KPI, för oktober 
månad betydelse för uttaget av 
nästa års hyra.

Konsumentprisindex, med 1980 
som basår, uppgår för oktober 
månad 2010 till 305,57 vilket är 1,48% 
högre än oktoberindex för år 2009. 
Det innebär att hyrorna för 2011 höjs i 
förhållande till innevarande års hyror. 
Hur mycket beror bland annat på hur 
stor del av den avtalade hyran som är 
indexreglerad.

För att vara säker på vilken hyres­
höjning som följer av årets oktober­
prisindex, kan medlemmar använda 
beräkningsmodellen ”Rätt lokalhyra”. 
Den visar hyresutfallet under de 
avtalsförutsättningar som du anger.

Beräkningsmodellen hittar du 
i Kunskapsbanken på fastighets­
agarna.se (kräver medlemslösenord) 
som ligger under Medlemsförmåner. 
Väl inloggad i Kunskapsbanken välj 
Beräkningsmodeller.

stieg Ekström – årets 
fastighetsprofil i Mellansverige
FaStIGHetSäGarna mellanSverIGe har utsett 
Årets fastighetsprofil. Vinnare blev Stieg Ekström, 
vd på John Ekströms Bygg AB i Örebro. Stieg 
Ekström jobbar efter målet att alla är värda en andra 
chans och han har en ständig vilja att tillgodose sina 
hyresgästers olika behov, i den mån det är möjligt 
med dagens lagstiftning. 

Juryns motivering lyder:
”John Ekströms Bygg AB i Örebro har som affärs­

idé att skapa en trevlig och väl fungerande boende­
miljö där hyresgästerna ska känna trygghet, omtanke 
och trivsel. Under Stieg Ekströms ledning har före­
taget lyckats kombinera god affärsmässighet med 
ett gediget engagemang för samhällets utsatta. 
Exemplen är många där John Ekströms Bygg AB har 
tagit ett socialt ansvar långt utöver vad som är van­
ligt inom näringslivet.”

Stieg Ekström fick även Kristdemokraternas  
Vitsippspris i september. 

Fastighetsägarna stockholm 
erbjuder gratis telefonrådgivning
Som meDlem i fastighetsägarna Stockholm får du 
snabb och kostnadsfri hjälp med frågor som kan 
besvaras på max tio minuter. 

Experter inom juridik, ekonomi, teknik, IT och energi 
ger effektiva svar på kortare frågor. Nu har två nya val 
tillkommit i telefonrådgivningen – IT i fastigheten och 
Energi och miljö. Telefonjouren nås på telefonnummer 
020­510 511. För öppettider och mer information gå in 
och läs mer på Fastighetsägarna Stockholms webb.

Förmånsmässa i skövde 
lockade många
Den 18 november samlades cirka 
140 medlemmar på Fastighetsägarna 
GFRs förmånsmässa som gick av sta­
peln i samband med 2010 års Stad i 
Ljus. Där fick medlemmarna mingla 
tillsammans med de 17 förmånsleve­
rantörer som fanns med som utställare 
och ta del av deras gedigna sortiment. 

Alla förmånsleverantörer på plats 
ställde också upp med fina vinster till 
vårt närvarolotteri där första pris var 
en valfri kurs hos Fastighetsägarna 
GFR.

norrbygdens årsmöte 
Den 24 november hade Fastig­
hetsägarna Norrbygden sitt årsmöte 
på Hotell Aurum i Skellefteå. 93 med­
lemmar var på plats när intressanta 
ämnen togs upp och diskuterades.

Över 300 medlemmar samlades för att fira att 
Fastighetsägarna Stockholm fyllde 140 år.

Fastighetsägare och förmåns-
leverantörer samlades i Skövde. 
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DIna Förmåner
Här kan du läsa om de många förmåner 
och förmåns avtal som Fastighetsägarna 
erbjuder sina medlemmar. vi berättar 
om hur du kan spara pengar och rappor-
terar om aktuella erbjudanden. För mer 
förmånsinformation, se din förenings 
hemsida på www.fastighetsagarna.se, 
klicka på medlemsförmåner.

Kabeltv, 
breDbanD & lan 
FaStIGHetSäGarna mellan SverIGe 
ger sina medlemmar möjlighet att via Tele 
2 teckna avtal om kabel­tv, bredband och 
eventuell LAN­anslutning. Erbjudandet 
gäller fastigheter som idag är knutna till 
Tele2:s tjänster. Tjänsterna tillhandahålls 
antingen individuellt vilket innebär att 
varje hyresgäst tecknar abonnemanget 
eller kollektivt genom att man tecknar 
abonnemang på viss programtjänstnivå 
för fastighet/er. Läs mer på Fastighets­
ägarna Mellansveriges webbsida.

rabatt på tapeter
FaStIGHetSäGarna norr har teck­
nat ett nytt mycket förmånligt avtal  
med www.maleributiken.se som har 
skandinaviens största tapetutbud. Som 
medlem i Fastighetsägarna Norr har du 
20 procent rabatt på lagervaror och  
10 procent rabatt på beställningsvaror. 

SKöt om DIn HISS
FaStIGHetSäGarna SyD har tecknat 
ett ramavtal om skötsel av hissar med 
ALT Hiss i Alvesta. Avtalet omfattar två 

grundpaket för hisskötsel med fyra res­
pektive två besök per år. 

Förutom servicetekniker finns mon­
törer, vars huvudsakliga uppgift är att 
installera nya hissar, som kan hjälpa till 
vid hög arbetsbelastning. Läs mer på 
Fastighetsägarna Syds webbsida. 

poStboxar  
tIll bra prISer
reelt Sve-
rIGe FaStIG-
HetSboxar 
säljer postbox­
arna Vinkel­
boxen, Stan­
dard Mini och 
Standard Maxi 
samt tillbehör. 
Vi hjälper er med det hela från beställ­
ning till installation. De erbjuder också 
den patentsökta lösningen Vinkelboxen. 
Medlemmar i Fastighetsägarna Stock­
holm får goda rabatter. Kontakta Reelt 
för information, offert eller annat. 

skåne behöver fler bostäder 
UnDer De närmaSte tio 
åren beräknas Skånes folk­
mängd öka med 125 000 
personer. Det visar Region 
Skånes befolkningsprognos. 
Antalet personer i arbetsför 
ålder, 20–64 år, förväntas öka 
med närmare 50 000 perso­
ner, detta tack vare en kraftig 
inflyttning.

– Det är positivt att Skåne 
växer. Den kraftiga befolk­
ningsökningen ställer givetvis 
krav på bostadsmarknaden. Vi 
behöver många fler nya bostä­
der, säger Göran Höckert, 
näringspolitisk chef för Fastig­
hetsägarna Syd.

– Vi vet att hyresrätten 
är viktig för tillväxten men 

att förutsättningarna för att 
bygga nya hyresrätter behöver 
förbättras, fortsätter Göran 
Höckert.

Undersökningar som Fastig­
hetsägarna Syd har gjort visar 
att fastighetsägare är intresse­
rade av att bygga nya hyreslä­
genheter om förutsättningarna 
är de rätta. Fastighetsägarna 
Syd föreslår därför att villkoren 
för hyresrätten balanseras – 
hyresrätten är missgynnad ur 
skattehänseende jämfört med 
bostadsrätt och egna hem, 
att hinder såsom svårigheten 
att få köpa byggbar mark, 
höga markkostnader och höga 
byggkostnader tas bort och 
att städerna förtätas.

NÄRINGSDEPARTEMENTET: Åtgärder för att skydda 
elkunder mot för höga elcertifieringar – gemensamt 
elcertifikatsystem med Norge. Slutdatum 15 december 
(per.forsling@fastighetsagarna.se).

INTEGRATIONS- OCH JÄMSTÄLLDHETSVERKET:  
Ett utvidgat skydd mot åldersdiskriminering. Slutdatum 
20 december (rune.thomsson@fastighetsagarna.se).

INTEGRATIONS- OCH JÄMSTÄLLDHETSVERKET:  
Romers rätt – en strategi för romer i Sverige. Slutdatum  
20 december (rune.thomsson@fastighetsagarna.se).

BOVERKET: Revidering av avsnitt 9, Energihushållning, 
Boverkets byggregler. Slutdatum 14 januari 2011  
(yogesh.kumar@fastighetsagarna.se).

JUSTITIEDEPARTEMENTET: Försäljning av utmätt 
lösegendom. Slutdatum 15 februari  
(rune.thomsson@fastighetsagarna.se).

Besvarade remisser finns på www.fastighetsagarna.se 

aktuella remisser

Nynäshamns kommun söker 

Fastighetschef 

och 

Projektledare 

Du kan läsa mer om tjänsterna på www.vinator.se och om  
Nynäshamn på www.nynashamn.se
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Den ludna staden
Stockholm,  
20 oktober–9 januari
En utställning om staden som 
en samling idéer och för­
hoppningar. Här finns lekfulla 
uttryck för inre geografier, 
gatukonst, arkitektoniskt 
språk och upp och nervända 
perspektiv. 
www.arkitekturmuseet.se

Hemmens forskningsinstitut
Stockholm, 
fr.o.m. 10 december
Fram till 1930­talet hade Sve­
rige Europas sämsta bostads­
standard. I utställningen visas 
32 bilder som illustrerar hur 
detaljrika och grundläggande 
Hemmets forskningsinstituts 
undersökningar var.
www.nordiskamuseet.se 

Formex 2011 
Stockholm, 20–23 januari
Skandinaviens största 
branschmässa för design, 
inredning, presentartiklar, 
konsthantverk, textil, papper, 
hobby och leksaker.
www.formex.se 

bolist 2011 
jönköping,  
4–5 februari
Inköpsmässa inom järn­ och 
bygghandeln. Endast speciellt 
inbjudna.
www.elmia.se 

bo & leva
Karlstad,  
4–6 februari
Bo & Leva bygger på två 
huvudområden. Under BO 
kommer de traditionella tema­
områdena att finnas såsom 
bad, kök, vvs, energi, bygga 
och renovera m.fl. LEVA inne­
håller nya delar såsom mat, 
resor, fritid, hälsa, må bra, 
barnaktiviteter m.fl. 
www.numeramassor.com 

Stockholm Furniture Fair 
Stockholm, 8–12 februari
Mässan är världens största 
mötesplats för nordisk design. 
På mässan hittar man det mest 
kompletta utbudet av möbler, 
kontor, design, textil och övrig 
inredning för såväl hem som 
offentlig miljö.
www.stockholmfurniturefair.se 

 Kalendariet
redaktör: redaktionen@fastighetstidningen.se

peter Svensson 
har utsetts till 
ny verkställande 
direktör för ncc 
boende ab. Peter 
Svensson kom­
mer närmast från 
Skanska där han 
bland annat varit verksam som 
distrikts­ och regionchef för 
Skanska Nya Hem.

mats wäppling, 
vd på Sweco, ingår 
från och med den  
1 november i vasa-
kronans styrelse. 
Mats Wäppling är 
civilingenjör från 
KTH och har sedan 
1979 arbetat i bygg­ och fastig­
hetsbranschen.  

anette Frume-
rie blir ny vd för 
Skanska bostads-
utveckling nor-
den, Skanskas 
affärsenhet som 
utvecklar bostä­
der i Sverige, 
Norge och Finland. 

aranäs ab har 
utsett Aranäs 
nuvarande för­
valtningschef och 
vice vd, jonas 
Håkansson till ny 
vd. Jonas Håkans­
son har tidigare 
bland annat arbetat som fas­
tighetschef i aspelin-ramm 
Fastigheter ab samt som 
teknisk fastighetschef för älv-
stranden Utveckling ab.

profigruppen har anställt 
thomas Kristoffersson 
som CFO. Närmast kommer 
Thomas Kristoffersson från 
vasakronan där han varit 
ekonomichef.

Ulf Klevbrant börjar som 
seniorkonsult på nIraS i 
Göteborg och kompletterar 
NIRAS nationella fastighets­
utvecklingsgrupp. Ulf har 
gedigen erfarenhet av 
kommersiell fastighets­
utveckling bland annat från 
aspelin-ramm, där han  
drivit ett flertal utvecklings­
projekt.

 Fastighetsfolk
redaktör: redaktionen@fastighetstidningen.se

peter 
Svensson

anette 
Frumerie

jonas 
Håkansson

mats 
wäppling

– det finns andra som 
vill se din fastighet.

Dela 
med 
dig!

Träpriset är ett hederspris instiftat av Skogsindustrierna. 
Det delas ut vart fjärde år, till en byggnad som 

representerar god svensk arkitektur i trä 
och som speglar tiden vi lever i. 

Läs mer och anmäl dig senast  
den 15 februari 2011 till Träpriset 2012 på

www.skogsindustrierna.org/trapriset

Skogsindustrierna är massa-, pappers- samt den 
trämekaniska industrins bransch- och arbetsgivarorganisation.



Varje år inträffar det uppemot 100 000 vattenskador runt 
om i landet. Det leder till dryga kostnader och en hel del 
obehag. Helt i onödan. Med rätt service, underhåll och en   
 långsiktig planering hjälper vi dig att spara energi och 
pengar i din fastighet. 

Beställ tidningen 30 IDÉER SOM SPAR PENGAR OCH ENERGI på bravida.se

 God service spar pengar
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www.itkett.se

Kontrakt för fastighetsbranschen

Alla hyreskontrakt du behöver
Med itkett kan du sköta dina hyresärenden även utanför 
kontoret. Du har alltid tillgång till alla kontrakt du som 
fastighetsägare behöver. Från din dator fyller du snabbt 
i de digitala kontraktsmallarna och formulären. Du kan 
t ex sitta hos din hyresgäst och enkelt skriva ut prydliga 
och juridiskt riktiga kontrakt. Kontrakten kan du spara 
och använda så ofta du behöver. 

Inga installationer behövs
Allt du behöver är en dator med internetuppkoppling. 
Inget krångel med installation av program. Efter att du 
registrerat dig som kund hos oss väljer du ditt lösenord 
helt själv. Sedan kan du logga in och använda itkettwebb 
från vilken dator du vill. 
 Flera personer på företaget kan ha tillgång till itkett, 
varje  användare får sina egna inloggningsuppgifter.

DokumentConcept AB | Rådhusgatan 22 B | 571 31  NÄSSJÖ | Tel 08-411 22 40 

Enkelt och säkert
Genom vårt myntsystem, som fylls på och räknas av 
ungefär som ett kontantkort, betalar du enbart för de 
kontrakt du faktiskt skriver ut. Dina inköpta mynt och 
sparade data finns tryggt och säkert lagrat i systemet. 

Nya funktioner
  Du kan nu själv lägga till och ta bort användare. 
  Ny spårningsfunktion för skapade dokument. 
  Statistik över användning av mynt.
  Enklare att sortera dokument i olika kategorier.

Vi arbetar ständigt med att utveckla itkett och fler 
nyheter är på gång!

JUST NU!
Ditt företags logotyp 

på samtliga mallar 
i itkett

50% rabatt
jämfört med ord pris

Överallt!

önskar DokumentConcept AB

Vill du prova, eller veta mer om itkett? 
Slå oss en signal eller besök www.itkett.se
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 julkryss

Nedlagd myndighet.                                                         A
26 76 45      

Fastighetsfondbolag. B
61 19 71 34  

Mer än en reglerar byggenskap. C
56 82 2 49     

Bör väl mustaschen. D
32 51 106 16 63    

Kan man nog känna sig i valet mellan bostäder. E
115 74 104 92 95 23 42  

Karuselleff ekt.                                  F
100 10 65 80 24    

Strömförande i vattnet. G
4 93 12 33 77 68   

Har en stark ställning inom byggbranschen. H
78 113 105 44 52 66 62

Representant för fattig­Sverige. I
64 35 17 8 50 91 58  

En prydnad för uniformen.                       J
114 73 87 31 97 15 110  

Utsätts kanske den mobbade för. K
103 109 55 28 5    

Ganska så tjatig. L
1 54 25 30 59 69 38 20

Reglerar det mesta när det gäller byggnader. M
11 6 27 41 86 47 53 36

Har i dag delvis ersatts av själv. N
43 99 46 90 40    

Alternativ till badkar. O
72 22 75 83 37    

Ska luckorna i adventskalendern. P
13 89 7 98 108 101   

Ny. Q
39 112 81 21 9 18   

Högsäsong för löften.                                   R
116 48 102 94     

Norra är underförstått. S
67 88 84 111 107 60 57  

Kunde föregås av både hans och hennes. T
70 29 96      

Kanske mer än en vid julbordet. U
85 3 14 79    

UppGIFten beStår av att via 
dubbelkrysset få fram dels ett 
författarnamn, dels namnet på 
en av författarens dikter. Fyll i 
rutmönstret i de båda kryssen 
med de bokstäver du får fram 
genom att lösa ordnycklarna 
och skriva in bokstäverna i 
motsvarande siff errutor. 

Ganska snart kan du också 
gå andra vägen och föra över 
bokstäver från siff errutorna till 
ordnycklarna. Rutornas små 
”pilotbokstäver” visar i vilken 
nyckel de hör hemma. Den strof 
som kommer att framträda i 
det undre krysset ä r hämtad 
från den aktuella dikten.

Författarens för­ och efter­
namn samt diktens namn bil­
das av begynnelsebokstäverna 
i de sökta orden. Läs uppifrån 
och nedåt i de tonade rutorna.

Fyll i författarens och dik­
tens namn i kupongen och 
skicka till Fastighetstidningen, 
Intellecta, Box 19063, 104 32 
Stockholm. 

Vi vill ha lösningen senast 
14 januari 2011. Tio bokpriser 
väntar – lycka till!

1 L 2 C 3 U 4 G 5 K 6 M 7 P 8 I 9 Q 10 F 11 M 12 G 13 P 14 U 

­
15 J 16 D 17 I 18 Q 19 B 20 L 21 Q 22 O 23 E 24 F 25 L 26 A 27 M

28 K 29 T 30 L 31 J 32 D 33 G 34 B 35 I 36 M 37 O 38 L 39 Q 40 N 41 M 

­
42 E 43 N 44 H 45 A 46 N 47 M 48 R 

.
49 C 50 I 51 D 52 H 53 M 54 L 

55 K 56 C 57 S 58 I 59 L 60 S 61 B 62 H 63 D 64 I 65 F 66 H 67 S 68 G 69 L

­
70 T 71 B 72 O 73 J 74 E 75 O 76 A 77 G 78 H 79 U 80 F 81 Q

82 C 83 O 84 S 85 U 86 M 87 J 88 S 89 P 90 N 91 I 92 E 93 G 94 R 

95 E 96 T 97 J 98 P 99 N 100 F 101 P 102 R 103 K 104 E 105 H

106 D 107 S 108 P 109 K 110 J 111 S 112 Q 113 H 114 J 115 E 116 R

.

FastigHetstiDningens
JulKrYss 2010  Var god texta!

Författarens namn är

Diktens namn är

Inskickat av (namn/adress)

Fyll i kupongen och skicka till 
Fastighetstidningen, Intellecta, 
Box 19063, 104 32 Stockholm. 
Du kan även skriva din lösning på 
www.fastighetstidningen.se.

Vem är författaren? 
VINN BÖCKER I VÅRT JULKRYSS
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Testade av:

Fastighetsägare,
 byt inte fönster!

www.grundels.se

JURISTFIRMAN BRINK & PARTNERS

Vi är specialiserade på juridiken kring 
fastighetsförvaltning, bl a hyressättning av bostäder och

lokaler, uppsägningar, hyresnämndsärenden, bostadsrätts-
frågor samt övriga tvister.

Olle Brink
Robert Lidqvist

i samarbete med: Björn Rydén, Juseco HB

tel: 08-781 04 10 fax: 08-781 04 20
mail: info@brinkpartners.se

www.brinkpartners.se

Jesper Hasselquist

www.foyen.se  ww.foyen

Anlita alltid en VVS-installatör som 
är auktoriserad i Säker Vatten – för 
din trygghets skull. På www.säker-
vatten.se hittar du de auktoriserade 
installatörerna nära dig.
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VaTTENsKadoR

MaRK KöpEs

Fastighetsrätt
Hyresrätt, lokaler - bostäder

Bostadsrätt, Arrenderätt
Utbildning

Harry Steinmann
Niklas Lidquist
Carl Westling
Josefin Landqvist

Agneta Gothenby
Maria Liljeblad
Anders Hildebrand
Petter Ingemarsson

Advokatfirman Steinmann AB
Linnégatan 7, Box 5220, 102 45 Stockholm

Tel 08-663 97 96, Fax 08-663 97 99
info@steinmann.se www.steinmann.se

Mark Köpes!
Vi söker mark för Hotell

Läget kan vara i en större stad, 
utmed en europaväg, nära int. 
�ygplats, välbesökt sevärdhet 
/ turistattraktion. Markytan 
bör vara 3.000 - 8.000 kvm. Vi 
betalar höga marknadspriser 
för rätt tomt.

Kontakta Andreas Pedersén 
för mer info, 0768 177 007, 
andreas@bookhotels.com
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Prenumerera!
nästa år blir ett spännande fastighetsår. Det nya hyressättnings-
systemet kommer att förnya hyresmarknaden. och arbetet med att 
renovera och energieff ektivisera en stor del av bostadsbeståndet 
måste ta fart. Se till att inte missa Fastighetstidningens bevakning av 
detta och allt annat som påverkar landets fastighetsägare.
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  Visste du att
 
 fjärrvärmen har gjort att 
Sverige klarat klimatmålen. 
 i Kyotoavtalet och blivit en 
förebild för andra länder? 

Läs mer på fjarrvarme.se.

HYRESGÄSTER I KLÄM
så hanterar man ett stambyte utan 

att komma i konfl ikt med de boende



Kraven på energieffektiva byggnader ökar ständigt. Samtidigt ska inomhusklimatet vara hälsosamt och komfortabelt. Men du kan andas 
ut! Swegon är en av Europas ledande leverantörer av bra och hälsosamma inomhusmiljöer. Våra ventilations- och klimatlösningar klarar de 
strängaste kraven på energi och hälsa, för alla typer av fastigheter.

Vi skapar världens bästa inomhusklimat för människor och miljö.

www.swegon.se

Andas ut! 
Du kan få både bra inomhusklimat och energieffektivitet.






