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Dina kunder kan registrera felanmalan pa

webben och &drenden distribueras snabbt. UNDERHALL DRIFT
FEBRUARI \ ses pa eas:yFau.'s . 45 érs erfarenhet av
fastighetsmdssa i Malmé ekonomi- & fastighetssystem

—monter H12

INCIT AB - FLOJELBERGSGATAN 10, 43137 MOLNDAL - TEL: 031-725 43 00 i n C i I.
info@incit.se * www.incit.se



H

Nyckeln till din
fastlghetsadmlnlst

Hogia har en bredd av produkter som fé leverants "\ | brav,
S& varfor ha flera nar du bara kan ha En leverantor! '/ |

MOt oss pa massa

easyFairs Fastighetsmassa
Malmo 8-9 februari

Vi finns i monter H2
www.easyfairs.se/fas ot

drapp 2
*%| Berakna kalhy
#:13 telefone mer pa vaé

®
Hogia har tilldelats trippel-A
for hégsta kreditvdrdighet.

Hogsta kreditvardighet
© Soliditet 2011

www.hogia.se/fastighetssystem



NOjda hyresgaster och hogre driftsakerhet.
Hur svart kan det va?

Mieles professionella tvattmaskiner har patenterade skontrumma med unik
design. Det ger tvatten en skonsam behandling och minskar slitaget. Halen i
trumman ar dessutom s& sma att det ar omajligt fér BH-byglar och spikar att
komma igenom, vilket annars kan skada element och fastna i avloppet med
kostsamma driftstopp som féljd.

Lat darfor er nasta investering bli en proffstvatt fran Miele. Da far ni laga
driftskostnader, ndjdare hyresgéster och en skonsam behandling av kladerna.

_________________________ Miele

www.miele-professional.se PROF ESSIONAL
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Efterfragan pa seniorboenden
och livsstilsboende dkar.
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Det var inte bara en hyresritt - det skulle vara nagot extra ndr man hyrde hos
Lennart Ludvigsson. Nu, tva generationer senare, strivar arvtagarna efter
att verkai samma omhidndertagande anda.

6 Ledare: Hyresgaster aringa guldkalvar
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45 | dckande diskmaskin var hyresgastens ansvar knepigt. Har hittar du goda ri.
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Vi samlar pa oss allt mer och behovet tycks oédndligt.
Férradsanliggningarna poppar nu upp dveralit.
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Ledare Martin Lindvall

Hyresgisterna blev guldkalv
nir Rapport blandade dapplen

ed statistik kan man som bekant
bevisa vad som helst. Speciellt
om man serverar denien skal dir
dpplen och piaron blandas rejilt.
Hiromveckan sinde SVT:s Rap-
portettinslag dir hyresgéster beskrevs som ”den nya
guldkalven”. Fastighetsigare pastods leva gott pa
sina hyresgister och av reporterns fragor till nagra
av dem framgick att han nog tyckte det hela fortja-
nade viss indignation.
Hyresgistféreningens Barbro Engman var inte
sen att hinga pa. Pa sin blogg samma kvill skrev
hon att ”Nér allting annat gar at pipsvéingen sa finns
det en grupp som sover gott om natten. Fastighets-
dgarna.” Ett taktiskt villplacerat inligg mitt under
pagaende hyresforhandlingar.

TYVARR AR DET inte ovanligt att journalister och
enskilda debattérer - av okunskap eller medvetet —
blandar ihop begrepp nér lonsamheten i igande och
forvaltning av bostadsfastigheter ska beskrivas.
Rapportinslaget byggde till exempel pa prisut-
vecklingen pa fastigheterna, vilket séiger riitt lite om
lonsamheten. Forvisso kan en positiv prisutveckling
motsvaras av en viardetillvixt som kan anvindas fér
attlanatill andra, mer 16nsamma investeringar. Sa

Om det verkligen var sa enkelt att tilja
guld i branschen borde kéernaringla
langa av foretag som star redo att
omedelbart bygga fler hyreslagenheter.”

linge det inte gors forblir siffrorna emellertid statis-
tik. Pengar far man forst genom att sélja — kanske till
enbostadsrittsférening - men for de flesta fastig-
hetségare dr det inget som lockar.

LONSAMHETSRESONEMANGEN uteblev helt. Inte
ettljud om driftnettot, eller direktavkastningen,
alltsa skillnaden mellan kostnader och intékter i for-
valtningen av husen.

Rapport tyckte det rickte gott att redovisa intékter
och berittade att hyrornai Stockholm, Géteborg och
Malmo stigit med som mest 15,19 och 11 procent pa
fem ar. Det motsvarar 2-3,5 procent per ar i centrala
ldgen. Vad som inte nimndes ir att inflation, 6kade
driftskostnader och en hogre virdering de facto
bidragit till sjunkande direktavkastning under de
senaste aren.

Slutsatsen som aldrig drasiinslaget ir att det inte
dr anmirkningsvirt lonsamt att iga och férvalta
hyresfastigheter, men vil att kdpa och sélja dem.
Allralonsammast ir att kopa, strunta i férvaltningen
och sedan inom nagra ar séilja och kamma hem vir-
deokningen. Att fortsétta arbeta med kriterierna for
hyressittning dr angeliget ocksa fér att méta denna
typ av kop och forsiljning av “stafettfastigheter”.

Mot bilden av fastighetsforetagande som “easy

FOR OVRIGT...

..TROR JAG ATT det enda som doljs nar partierna sticker huvudet i sanden ar
en tickande bomb pa bostadsmarknaden.

...HOPPAS JAG ATT forslaget om kommunagda byggféretag fortfarande
utgor arets samsta nar domkyrkoklockorna ringer in det nya.

...TYCKER JAG ATT vintern garna far fortsatta vara mild.
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money” talar ocksa grundliggande ekonomiska sam-
band. Om det verkligen var sa enkelt att télja guld i
branschen borde kéerna ringla langa av foretag som
star redo att omedelbart bygga fler hyreslédgenheter.
Saser tyvirr inte verkligheten ut.

TILL SIST - och det som kanske bekymrar mig mest.
Varfor framstélls det som ett problem, nagot néistan
oetiskt, att féretag som erbjuder bostidder gar braoch
att de har kunder som bidrar till det? Nér presenteras
positiv statistik fran H&M som en indignationsstory,
med fragor till kunder om de kan sova gott efter att
habidragit till framgangen? Grundinstéllningen
borde vél vara att vilskotta och framgangsrika
svenska foretag alltid dr nagot positivt.

Davardetbetydligt trevligare att lyssna till de
verkligt sakkunniga som i Are bedémde méjligheter
och utmaningar for fastighetsbranschen under 2012.
Under tva intensiva dagar var experter inom eko-
nomi, finansiering och férvaltning samlade pa kon-
ferensen Fastighetsdagarna, som1iar holls for forsta
gangen (se dven artikel pa sidan 13).

Trots en finansiellt och politiskt orolig omvérld
priglades dagarna av viss optimism. Visst finns det
morka moln pa himlen under kommande ar, men
fastighetssektorn verkar klara sig béttre in manga
andra branscher.

STORSTA HOTET utgors av en kreditatstramning,
nir skuldkrisen ackompanjeras av tuffare kapital-
tdckningskrav pa europeiska banker. Réntenivaer
och finansieringsmdjligheter kan dessutom komma
att paverkas mer negativt in som vore nédvindigt i
Sverige da regeringen beslutat aldgga svenska banker
sérskilt tuffakrav.

Men samtidigt konstaterade flera av experterna
att fastighetssektorn har goda forutséttningar att
forbli en trygg hamn nir det stormar i ekonomin. Lat
oss for fastighetsigare, alla hyresgiister och Sveriges
ekonomi hoppas att det stimmer. Da kan branschen
fortsitta generera den lonsamhet som behovs for att
fler ska viljabygga nytt eller utveckla och forbéttra
detbestand av hyreslidgenheter som redan finns.

Martin Lindvall,
Naringspolitisk chef,
Fastighetsagarna Sverige

FASTIGHETSAGARMA

Fastighetsdgarnai fokus

Rune Thomsson lamnar chefsjuriststolen...

Rune Thomsson har lamnat Fastighetsdgarna Sverige i och med
uppnadd pensionsalder.

- Men min fru jobbar fortfarande sa jag fortsatter ett tag till. Jag
tyckte att det kunde vara trevligt att syssla med enskilda fastig-
hetsadrenden och arbetar nu pa Landahl advokatbyra i Stockholm,
som &r specialiserade pa fastighetsrelaterade fragor.

Rune har varit chefsjurist pa Fastighetsdgarna sedan 1999.

- Deriktigt stora fragorna har dykt upp under senare tid. Som
reformeringen av hyresratten.

Arbetet med standardkontrakt har tagit en stor del av tiden och
kulminerade med lanseringen av Fastighetsagarna dokument.

- De etiska fragorna har varit viktiga. Det gjordes en

omorganisation 2005, dar Etiska ndamnden fick till

uppgift att préova de lokala ansvarsnamndernas
beslut. Det blev ett bra tvainstanssystem, dar det
finns mojlighet att skapa en etisk praxis.
Rune Thomsson kommer fortsé&tta att halla en
hel del utbildningar i Fastighetsagarnas regi.
Viktigaste fragan for din eftertradare?

- Arbetet med att utveckla hyresratten. Som
att skapa stérre mojligheter till individuella

hyresavtal mellan hyresvard och hyresgast.

... 0Ch Mikael Gulliksson tar dver

Sedan arsskiftet &r Mikael Gulliksson ny chefsjurist pa Fastig-
hetsdgarna Sverige. Han kommer ndrmast fran statsradsbered-
ningens granskningskansli och har arbetat pa regeringskansliet
i mer &n tio ar, bland annat med att ta fram férslaget till lag om
dgarlagenheter.

- Att det inte fatt ndgot stérre genomslag tror jag beror pa
att det ar relativt okant vad den nya boendeformen
innebar.

Finns det nagon séarskild fraga som ar viktig att
driva inom Fastighetsdgarna?

- Viktigt just nu ar att regeringen tillsatt en utred-
ning som ska se 6ver villkoren fér hyresrattens konkur-
renskraft, dar galler det bland annat att se 6ver vill-
koren for privatpersoners uthyrning av bostader.

Mikael Gulliksson bor i villai Vallentuna.

- Menjag har bott i bdde bostadsratt och
hyreslagenhet, skyndar han sig att tilldgga.

Storsta utslappen i Uppsala och Visteras

FjarrvdrmeniUppsala och i Vasteras sldpper ut 33 ganger sa
mycket koldioxid som i Séderhamn. Det visar en ny rapport fran
Fastighetsdagarna Mellansverige dar tio fjarrvarmeleverantorer i
Mellansverige har granskats.

- Vattenfall i Uppsala och Mélarenergi i Vasteras har stora méang-
der fossilt bransle vid framstallningen av fjarrvarme vilket orsakar
de hdéga koldioxidutslappen, sdger Andreas Sjéberg, marknads-
ansvarig och rapportforfattare.

Prisékningstakt sedan 1996 och dagens prisniva &r andra para-
metrar som jamférs i rapporten. Aven har &r det stora skillnader
mellan leverantérerna. Det &r billigast i Vasteras och dyrast i
Hudiksvall.

- Eftersom fjarrvarmemarknaden ar ett monopol &r kunderna
oskyddade mot prishdjningar. Om leverantéren dessutom har stor
del fast kostnad i prismodellen finns sma mojligheter fér kunden
att paverka kostnadsbild och klimatpaverkan.

Hela rapporten finns att ladda ner pa Fastighetsdgarna Mellan-
sveriges webb.
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Nyh ete r Nyhetsredaktér Erik Hornkvist, erik.hornkvist@fastighetstidningen.se

50000 nyase

Stérre behov av tjanster |

ILLUSTRATION: THAM & VIDEGARD

Sa hir kommer den nya arkitekturskolan se ut.

Ovala huset fér arkitekterna pa KTH

ETT OVALT FYRAVANINGSHUS med en stimulerande och
kreativ miljo. S kommer den nya arkitekturskolan pa Kung-
liga tekniska hégskolan att se ut. Bakom satsningen star
Akademiska Hus som investerar drygt 400 miljoner kronor i
den nya byggnaden.

Hogst upp kommer byggnaden fa en indragen takvaning
fran vilken man kan komma ut pa takterrasser med utsikt ut
Over KTH och stenstaden i soder. Gestaltande arkitekt for
nya Arkitekturskolan ar Tham & Videgard.

Forskningspengar till renoveringar

1,3 MILJONER BOSTADER byggda mellan 1950 och 1975 star
idag infor ett renoveringsbehov. Forskningsradet Formas
anslar nu 45 miljoner kronor géllande perioden 2012-2014 till
forsknings- och utvecklingsprojekt for att tillgodose beho-
vet. Férhoppningar finns om att ett samarbete ska kunna dga
rum mellan naringsliv, akademi och offentlig férvaltning vid
genomférandet av projekten.

procent av disponibel
inkomst gar till
hyranienldgenhet.
Kalla: SCB

Newsecs analyschef till NCC

Newsecs analyschef Marie Bucht, som
aven varit kronikor i Fastighetstidningen,
byter arbetsplats och blir ansvarig for
Business Intelligence pa NCC Property
Development. NCC vill starka analyskul-
turen inom affarsomradet i syfte att opti-
mera sitt erbjudande fér morgondagens
krav och 6nskemal.

Marie Bucht

Dalig kvalitet pa virmepumpar
- 25 procent fler fel forra aret

UNDER 2010 OKADE antalet anmalningar av trasiga varme-
pumpar till de svenska forsakringsbolagen med 25 procent.
Det visar Folksams statistik dver varmepumpsskador sedan
1999.

Enbart under 2010 uppgick skadekostnaden till drygt 200
miljoner kronor

- Jakten pa billiga komponenter &r en viktig anledning
till att kvaliteten ar sa pass dalig. Det ar dags for branschen
att ta sitt ansvar och prioritera kvalitet framfér undermaliga
komponenter, sadger Karin Stenmar, miljdchef Folksam.

L&s mer pa folksam.se
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Det finns en marknad foér
minst 50 000 nya seniorbo-
stider fram till ar 2025. Den
beddmningen gér Handelns
utredningsinstitut (HUl)ien
ny rapport.

Andelen dldre (6ver 65 ar) i befolk-

ningen 6kar med 6 procent fram till

2030 och fragan som manga i fastig-

hetsbranschen maste stilla sig ir hur

denna grupp vill bo pa alderns host.
- De allra flesta kommer precis

somidagboivanliga

ligenheter eller i

egnahem. Men vi ser

Problemet enligt utredarna ir att
byggbolagen har bittre vinsteriatt
byggabostadsritter och att hyres-
regleringen inte tillater fastighets-
dgare att baka in olika tjinster i
hyran.

FASTIGHETSBOLAGET 1909 i Sig—

tuna dr en av fa som hyr ut senior-

bostédder - 51 exklusiva ldgenheter i

Nirlunda park i Helsingborg.

- Att kalkylen gick ihop beror

helt pa att fastigheten redan hade
gemensamhetsut-
rymmen som kunde
anvindas. Attbygga

ocksa en stor poten- ett nytt seniorboende
tial for olika typer av I for uthyrning gar inte
boenden déir det inns  MaN V|“ inte sa som hyreslagstift-
service, gemenskap Iéna eller Iésa jn ningeniridag, siger
och trygghet, séger o Magnus Sundstrém,
Per Hortlund, analy- STOra belopp pa vafsr bolaget.
tiker pA HUT. élderns host.” Men han ser en
Och resurser finns. stor marknad med
Gruppen 55-75 ar, AN :LEY'.‘I.:"K%';T:;X :3; relativt friska éldre
totalt 2,3 miljoner som soker ett boende
personer, kommer med gemenskap.

ar 2025 ha en disponibel inkomst
pa 900 miljarder och spendera 200
miljarder pa bostéder.

IDAG AR DET i princip bara
bostadsritter som finns att tillga,
som Seniorgarden, Victoria Park
med flera.

- Men enkiter som kommunerna
gjort visar att flertalet dldre vill bo
ihyresldgenhet. Man vill inte lana
eller lasain stora belopp pa alderns
host, siger Per Hortlund.

Gemenskap i koket. Kollektivboendet
Sjofarten i Hammarby sjostad.

- Fast det finns ocksa en tvek-
samhet att betala mer - manga
svenskar har fortfarande install-
ningen att det allménna ska st for
behoven nir man blir dldre.

EN LOSNING som Per Hortlund
tror pa dr kollektiva hyresritter
for dar man betalar en insats och
ir medlem i en férening som sko-
ter gemensamma utrymmen. Ett
sadant boende finns i Jakobsberg
iVisteras - d4gt av Masméstaren
Fastigheter. I huset finns en recep-
tion och olika typer av service.

- Vihar en otrolig efterfragan.
Det star 6001 ko och viintetiden dr
tolv ar innan man kan fa en plats,
siiger Anne-Louise Haettman,
forestandare pa boendet.

IHUIsrapport betonas att poli-
tikerna maste gora det léttare for
folk att kopa tjinster, och det inte
bara av arbetsmarknadsskal.

- Skakommunernaklara av sina
ataganden kommer det krévas att
de dldre sjilva betalar en del av sin
service, siger Per Hortlund.

DAVID GROSSMAN

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 1FEBRUARI 2012



niorbostader

boendet visar ny rapport

Vi vill ha ut lite

FOTO: PRIVAT

Livsstilsboende - ett alternativ langt upp i aren

Brf Residens Sannegarden i Goteborg ar Veidekke Bostads satsning pa livs-

stilsboende, med spa, restaurang, pool, reception och
lounge i boendet. Receptionisten slapper in och ut
besokare och ar behjalplig med olika tjanster.

Paret Christina och HJ llunden har kdpt en lagenhet i

foreningen.

- Vityckte att konceptet Iat valdigt intressant. Det ar
en klar fordel att ha nara till traningen, da finns det inget
att skylla pa for att inte trana, skrattar Christina llunden.

- Jag tror ocksa att det kommer att bero mycket pa
oss boende vad det blir av detta. Det ar upp till oss vilka
tjanster som ska utvecklas. Det kravs ett engagemang,

och det tycker jag &r spannande.

Har ska Christina och
HJ llunden flytta in.

Det ar inte ett seniorboende men Veidekke har haft med en tillgdnglighetskon-
sult under hela projektet. Alla Idgenheter har detaljer och anpassningar som ska

gora det mojligt att bo kvar livet ut.

Christina ar bara 47 ar, sa det har inte varit nagot tungt vagande skal i hennes

fall.

- Men skulle det hdnda en nagot, och det behdver ju inte bara ha med alder att
gora, sa kanns det naturligtvis tryggt att méjligheterna finns.
- Vi har kommit till en niva i livet dar vi bade kan och vill ha ut lite mer av vart

boende, sdger Christina llunden.

ERIK HORNKVIST

S-politiker vill utéka RUT-avdraget

Utoka RUT-avdraget till fler
tjdnster och infor ett timav-
drag som alla kan utnyttja.

Detlater som dnnu ett férslag fran
moderaterna men det kommer
faktiskt fran socialdemokraten
Luciano Astudillo som sitter i
partistyrelsen.

Han anser att skattesubventione-
rade tjinster, inte minst till dldre,
kan bli en stérre marknad och déir-
med héja sysselsittningen.

- Vimaste vaga
vara otraditionella
och fundera pa
andra verktyg for
att fa fleriarbete
och ddrmed ocksa
oka vara skat-
teintékter, siger
Luciano.

Han tycker att pigdebatten hor
till det férflutna och baralever
vidare som borgerligt spoke.

DAVID GROSSMAN

Luciano
Astudillo
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Redaktoren

Vi fornekar reflexmassigt
nir nagot ér obehagligt

JAG HAR VARIT journalisti30 ar och jag forvanas
fortfarande av att det finns makthavare som nir de
blir pakomna med ”brallorna nere” reflexméssigt
sdger att ” det kan jag inte minnas” eller ”det maste
vara en missuppfattning” och sa vidare.

Erfarenheterna visar, och det finns ju ratt manga
nu, att det till sist inte &r sjdlva handlingen utan
nekandet som far de stora konsekvenserna. Det
finns inget som triggar i gang en journalist mer dn
att avsloja en 1ogn. Da dr skalpen som gottast.

Pamediatridningar nots dettain — menistunden
nir man har mikrofonen uppkldimd i ansikte och
skammen sprids i kroppen, da kéinns det bist att
morka. Antagligen ett beteende som hingt med
inda sedan mamma kom pa en med fingrarna i kak-
burken.

ETT NEDARVT BETEENDE iir ocksa attbliargoch
irriterad nar vi far skill. Pulsen gar upp, adrenalinet
pumpar utiblodet och kroppen gor sig redo for kon-
flikt. Radet ér att tagga ner, fér det finns mycket att
vinna pa att halla huvudet kallt. Att 1ata kénslor ta
over leder tyvirr ofta till en virre konflikt, och som
fastighetsiigare kan det innebéra dyra processer
som drar ut pa tiden.

Ivart tema konflikthantering (sidorna 16-21) kan
du ldisa mer i detta &mne. Bland annat om medling
som nu rekommenderasien ny lag. Se giirna ocksa
tips om hur du bist beméter media pa fastighetstid-
ningen.se/hanteramedia.se

DEN STORA FRAGAN ir nu ocksa om ekonomin
ska fortsétta att tagga ner, och hur det kommer att
paverka fastighetsmarknaden. 2011 var ett bra ar
trots turbulensen i 6vriga Europa och i USA.

P4 Fastighetsdagarnai Are fér nigra veckor
sedan tj6t stormen runt huset men inne i den varma
och trygga konferenssalen sag man inte sa manga
orosmoln fér branschen. Aven det en nediirvd
reflexmissig reaktion nir nagot dr otickt? Ja, det
far vivil se lagom till ndsta konferens upp pa fjillet.

TVA KORTA

* | USA blir man presidentkandidat vid
70 ars alder.

« | Sverige sparkas 70-aringar ur
bérsbolagens styrelserum.

David Grossman,
redaktionschef.

david.grossman
@fastighetstidningen.se
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2015 ska Skandinaviens stérsta kopcentrum invigas i Solna.

Skandinaviens storsta kdpcentrum

MED 250 BUTIKER, restauranger och en multiplexbiograf
kommer Mall of Scandinavia bli Skandinaviens storsta kop-
centrum. Nyligen togs det forsta spadtaget till det gigantiska
shoppingkomplexet i Arenastadeni Solna.

Peab har fatt bygguppdraget och bestéllare &r Unibail-
Rodamco. Kontraktssumman uppgar till cirka 3,5 miljarder
kronor. Men den shoppingsugne far vanta tills hésten 2015 da
invigningen sker.

,, Allménnyttan blir allt mer
lik en privat hyresvérd och
stiiller héardare krav pa de
som soker bostad.”

Micael Nilsson, expert pa bostadssociala
fragor pa Boverket till SR.

Tre av fyra vill ha eget kontorsrum

ETT EGET ARBETSRUM star hogt upp pa dnskelistan. 74 pro-
cent av de tillfrdgade skulle vilja ha ett eget arbetsrum. Det
framkommer i undersdkningen Dromkontoret
2011 fran Objektvision. Fungerande ljussattning,
ljudnivaer, ventilation och temperatur pa konto-
ret ar ocksa viktigt.

Andra "drommar” &r gratis frukt, godis eller
annan fértaring. Massagestol eller tillgang till
massor ar ocksa eftertraktat.

Lite guldkant pa kontoret.

=
N—

P-avgifter skrammer kunderna

JULHANDELN | VASTERAS CITY gav samre resultat &n &ret
innan och handlarna anser att héga p-avgifter gor att kunderna
véljer shoppingcenter i stadens utkanter dar man kan sta gratis.
- Det &r jattetrakigt och jag tycker att det &r trist med
den utveckling som ar, men jag tror inte att det racker med
att slass med gratis parkering i city. Da skulle vi fa en helt
ohallbar trafiksituation i city och da skulle inte nagon komma
fram nagonstans, sager Carin Lidman, S, Tekniska ndmndens
ordférande till P4 Vastmanland.

Styr din elférbrukning fran mobilen

DETISVERIGE nyligen lanserade
systemet Zensehome gor det
mojligt att styra elférbrukningen
via enintelligent stickkontakt.

Systemet gor det till exempel —E - |
enkelt att eliminera férbrukning Ir = i

I standbylage. Det gar at.t. pro- Styr elférbrukningen via
grammera lampor och vaggut- stickkontakten.

tag att stangas av nar ljus inte

behovs och eluttaget mater energiférbrukningen. Via dator
eller mobiltelefon gar det att dvervaka och kontrollera hem-

mets elférbrukning.

10

FOTO: ZENSE TECHNOLOGY

Laget provas nu
| hyreshamnden

Ar lagesfaktorn en fraiga som
ska avgoras i domstol eller
inte? Ja, sdger Fastighets-
dgarna. Nej, menar Hyres-
gistféreningen. Fragan ska
nu avgoras i hyresndmnden i
Jonkoping.

Nir féorhandlingarna i mitten av
december strandade mellan Fastig-
hetsdgarna GFR och Hyresgist-
foreningen Region Sydost valde
Fastighetsiigarna GFR att ansoka

om en provning hos hyresnimnden.

Parternastar langt fran varandra.
Fastighetsidgarna vill hanya hyror
med ett spann fran 2,5 till 7 pro-
cent, framforallt

séger Charlotte
Andersson, affirs-
verksamhetschef
paFastighets-
dgarna GFR.

Hyresgést-
foreningen avvisar
kraven och menar
att om Fastighets-
dgarna gar ut med
attboendeiytter-
omraden ska ha
ldgre hyrakan man
juinte sedan kriva
hogre hyroridessa
omraden.

- Detkan visserligen finnas skél

att se 6ver dven ldget, men

5\

-
—

i

Charlotte
Andersson

Bjorn
Johansson

beroende pa vilket detskavarahyresgisterna
lage fastigheten har. som avgor vad som dr
Hyresgistforen- attraktivt och inte, och
ingen medger en hoj- g == == idettafall ir de inte ens
ning pal,5 procent Laget arenav tillfragade, sdger Bjorn
over helalinjen. de vi kt|gaste Johansson, ordférande

- Vipoéngterar == i Hyresgéstforeningen
att folkl:; véir%:leringar fa ktore!na nar RegiongSydost. ¥
skastyrahyran och bru ksva rden Han anser inte att det
praied skasattas” v
nirbruksvirden CHARLOTTE ANDERSSON, handlingarna ska ta mer
skaséttas. Detdr da FASTIGHETSAGARNA GFR hénsyn till 1igenheternas
orimligt som Hyres- ldge, och han skulle bli

gistforeningen gor i Kalmar att
kriva en platt hyreshgjning med 1,5
procent f6r alla. Da maste vi agera,

forvanad om hyresnimnden kom-
mer fram till det.
DAVID GROSSMAN

Ingen andring avdom om tillsyn

Fastighetsagaren Bertil Lars-
son i Stockholm maste betala
miljéforvaltningens tillsyn av
egenkontrollen. &verklagan
hos Mark- och miljééver-
domstolen andrar inte miljo-
domstolens tidigare beslut.

Detvariborjan av 2010 somBertil
Larsson fick besok av tva tjéns-
temén fran miljoforvaltningen i
Stockholm. De granskade pann-
rummet och gav energiradgivning.
Bertil Larsson reagerade 6ver den
hoga kostnaden 5 250 kronor och
gick till miljddomstolen. Han fick
ritt pa nagra punkter och kostna-
den reducerades till 3 425 kronor,

bland annat da det - L i
intebehévdestvd LEEAN |
inspektorer. iy o

Miljodomstolen - wmﬂf I!'n
fann dock att | Fastighetsigarna vill
miljobalken ger I rova tillsynsavgiter
mojlighet att ta ut )
avgifter for kost- Fastighetstidningen
nader for prévning nr2/2010.
och tillsyn.

Med stod av Fastighetsdgarna
gick Larsson vidare till Mark-
och miljo6verdomstolen. Men
Miljédomstolens bedémning holl
ihogre instans. Pa en punkt fann
Miljooverdomstolen andra skil
for domen, vilket dock inte dndrar
beslutet. BJORN ASLUND
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Fastighetsvarmepumpen som hojer temperaturen till 70°C
med ny kompressorteknologi fran Mitsubishi Electric

Mitsubishi Electric luft/hetvattenpump CAHV P500 ar det senaste
enhetsaggregatet fran vara fabriker i Japan. Hetvattenvarmepumpen
kan stabilt ge upp till 70°C utgaende vattentemperatur. Under stora
delar av driftstiden kan verkningsgrad prioriteras fére kapacitet via
extern signal. Pa detta satt sénks driftskostnaderna ytterligare for

anlaggningségaren.

Utgaende vattentemperatur styrs enkelt via analog 4-20maA signal,
installationseffektiva dimensioner och mycket lag ljudniva gér denna
varmepump mycket energieffektiv och lattinstallerad.

VARMVATTEN

v Lag ljudniva

Vv Laga startstrommar (8A)

VENTILATION

v Varmeeffekt vid 7°C omgivande och 45°C utgaende vatten-
temperatur ar 60 kW
Hetvattenvarmepumpen CAHV P500 anvand-

V' Hbég verkningsgrad (COP) ger laga driftskostnader och varnar ningsomrade &r stort. Frén flerfamilishuset til
om var mili6 stérre kommersiella byggnader s& som kontors-
byggnader och idrottsanlaggningar med stort
v/ Speciellt utvecklad och anpassad fér Skandinaviska forhallanden tappvarmvattenbehov.
Las mer pa ‘
. . e s MITSUBISHI
www.mitsubishi-aircon.se S/

25 AV ELECTRIC

Hitta din Mitsubishi Electric-aterforséljare pa var hemsida. Changes for the Better
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Halla dér, Gunnar Blomé,
teknologie doktor i fastig-
hetsekonomi pa Malmé
hogskola som disputerat
med en avhandling om I6n-
samma satsningar i socialt
utsatta omraden.

Kostna-
derna
minskar
med 12-16
procentom
man for-
valtar efter
hyresgds-
ters behov.
Vilka dr de vanligaste
misstagen?

- Att man inte att utgar fran
fastigheten man befinner
sig i. Man maste hitta ratt
atgarder istéllet for att se till
hela fastighetsbestandet.

Ge ett exempel?

- Det kan vara en fastighet
med stora sociala problem
och folk som boriandra
hand. Anpassar man inte
forvaltningen efter det kan
kostnaderna bli stora med
vandaliseringar och manga
omflyttningar. Mer personal
och sociala initiativ [6nar sig
i slutdndan visar min forsk-
ning.

Fallerinte en del av
ansvaret dven pa
hyresgdsterna?

- Absolut. Ett problem ar
att det ar svart att hantera
boende som misskoter

sig. Lagarna har ett starkt
skydd fér hyresgasterna.
Det ar darfor fastighets-
&gare maste tareda pa mer
om hyresgasterna, utveckla
relationer och ha béattre
insikt i vad som hander i
husen.

Du féresprakar ocksa
storre skillnader pa hyran?
- Ja, hyresnivaerna ar fér
lika i bestandet och gene-
rella hyreshdjningar moti-
verar inte till hogre kvalitet.
Lagesfaktorn och service
borde ha stoérre vikt, det
kanske inte ar politisk kor-
rekt att tycka men det, men
var folk vill bo och ha for typ
av kvalitet borde sla igenom
pa hyran.

DAVID GROSSMAN

Gratis direktlarm

————Martin Pettersson &r
_enav 300 hyresgas-—
ter som fatt larm.
—~Ettbrainitiativ,det
visar att de bryr sig,
tycker han.

"Lagenheterna blir attraktiva”

Brand- och inbrottslarm kopplat till
larmcentral. Det far nu 300 hyreslidgen-
heter hos Mastad fastigheter i Ronneby.
- Viér férst i Europa med ett sadant
projekt, sdger fastighetsdgaren Fredrik
Nilsson.

Lagen foreskriver att fastighetségare ska till-
handahalla en brandvarnare men Fredrik Nils-
son har gatt ett steg lingre. Han later Securitas
Direct montera in larm anslutna till viktare.
—Jagyvill att det skakiinnas
tryggt for mina hyresgister, och
tror sjilvklart att det ocksa gor
lagenheterna mer attraktiva pa
marknaden, siger Fredrik Nilsson.

Jag vill att det

lagenhet och den betalas av Mastad fastigheter.
Ingenting laggs pa hyran.

- Min férhoppning ér att det i forhandlingar
med Hyresgéstforeningen ska ga att fa till ett
tilldgg pa hyra som gor att bolaget och hyresgis-
ter delar pa kostnaden, sdger Fredrik Nilsson.

GORAN HOCKERT, niringspolitisk chef Fastig-
hetsidgarna Syd, haller med.

- Jagtycker absolut att ett saidant hér larm
skakunnalidggas pa hyran om de boende
vill ha det.

Han tycker att parallellen
finns till den séa kallade trygg-
hetsbevakning som nagra
bostadsbolag i Héssleholm teck-
nat avtal om. Dér gor viktare

GRUNDPAKETET SOM hyres- 5ka kéinnas ronderingar i bostadsomradet
gisten kan bygga pa, bestar av 22 H under natten och kostnaden (50
tva rokdetektorer, en magnet- tryggt l_f_or ml,l,‘a kronor per ligenhet) liggs pa
kontakt och en knappsats med hyresgastel‘. hyran.

kontaktlarmsknappar. Fér mark-
ldgenheter ingar dessutom en
rorelsedetektor. Gar larmet i en ligenhet kon-
trollringer Securitas. Far man fler indikationer
pabrand gar larmetisamtliga ldgenheter och
fastigheten kan snabbt utrymmas.

Kostnaden ér 129 kronor per manad och

FREDRIK NILSSON

- En majoritet avde boende
var positiva och sa dven
Hyresgistforeningen, siger Géran Hockert.
Nu underséker man om liknade koncept
kan dras igdng i Malmo, Angelholm och
Helsingborg.

DAVID GROSSMAN

Inget krav pa natanslutna larm vid nybyggnation

Boverket anser inte att natan-
slutna brandlarm ar sa mycket
battre an de som drivs med bat-
teri. Verket anser darfér inte att
det ska vara krav pa denna typ
av larm i nybyggnationer. Men
Myndigheten for samhallskydd
och beredskap (MSB) ar av en
annan uppfattning.

Natanslutna larm har ett bat-
teri och nar larmet borjar pipa
plockar en del ner larmet.

Boverkets slutsats ar darfor
att den tillforlitlighet pa 97 pro-
cent som tillskrivs natanslutna
brandvarnare inte stammer.

Av brandlarm med batteri ar
det 74 procent som ar korrekt

installerade och fungerar som
de ska.

- Natanslutna larm ar bra, men
det maste vara upp till fastig-
hetsdgare att bestamma om man
vill bekosta det, sdger Rickard
Silverfur, naringspolitisk expert,
Fastighetsagarna Sverige.

DAVID GROSSMAN
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Ny boendeform
ska locka kopare

Det ar inte bostadsritt, hyres-
ratt eller agarldgenhet -det
ar en mix av alla. Botkyrkabo-
stéder blir férst med boende-
formen andelsdgarlagenhet.
Imiljonprogramsomraden ir det
svart att fa med allaien ombildning
till bostadsritter. Med andelségar-
ligenheter ska man kunna blanda
hyresgiéster med andelségare och
lata ett bostadsbolag ha kvar for-
valtningen.

- Manga som bor i dessa omraden
séger att man vill dga sitt boende
och var férhoppning ér att den hir
16sningen dr lockande, siiger Hen-
rik Friman, vd pa Andelsigarbola-
get som tagit fram konceptet.

PRISET PA ANDELARNA ska utga
fran fastighetens forvaltnings-
viirde. Aven om alla koper sina
andelar har Botkyrkabyggen kvar
35 procent av fastigheten och ansva-
rar for férvaltningen. Andelségarna
betalar en férvaltningsavgift men
far sjdlva sta for underhall av sin
egen ldgenhet - alltsa samma som i

Botkyrkabyggen ska omvandla till
andelsagarldgenheter.

en bostadsrittsférening. Kostnaden
islutindan bér vara densamma for
en hyres- eller andelsigarligenhet.
Friuthyrning, som i dgarlégenhet,
tillats inte.

Fragan dr forstas hur stort kép-
intresset blir och om det finns en
andrahandsmarknad for andelarna.

- Detblir ju en stor del gambling
for de som koper, konstaterar Lars-
Erik Nykvist, vd Fastighetsbyran.

DAVID GROSSMAN

Webbfragan

AR ANDELSAGARLAGENHETER
ENBRALOSNING?

Svara pa www.fastighetstidningen.se
Resultatet redovisas i ndsta nummer.

Optimistiska tongangari Are

Lite mérka moln men en éver-
vikt av optimism. Sa kan man
sammanfatta tongangarna un-
der Fastighetsdagarnai Are.

Annika Winsth, chefekonom pa
Nordea ansag att det storsta hotet dr
bristen pa krediter.

- Nir manga ldnder har rejila
underskott blir det inte mycket
utrymme kvar fér annan utlaning.

Ett annat orosmoln r nya kapital-
tdckningskrav som inf6rs niista ar.

- De 6kande kostnaderna for

Selg

Petter Stordalen tycker inte att man
ska bry sig om konjunkturer.

svenska bankerna kommer leda till
att detbade blir svarare att talan
och dessutom hogre rintor, menade
Johan Hansing, tf vd pa Bank-
foreningen.

- Detbrukar séllan bli varken sa
bra eller sa daligt som prognosma-
karnatror, sade Mikael Granath,
vd for Wilhelm AB.

BOSTADSSEKTORN ir ocksa den
tryggaste hamnen nér det dr svajigt
iekonomin och manga av analy-
tikerna tror att Stockholm fortsatt
blir hett.

Négon pessimism kunde defini-
tivt inte skonjas hos Petter Stor-
dalen, norsk fastighetsmagnat som
byggt upp ett mangmiljardimpe-
rium i hotellnéringen.

- Béstainvesteringarna gér man
nir det ser som "kempejivligast” ut,
var hans budskap.

DAVID GROSSMAN
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Rdtt ljus okar elevers prestation

Bra ljusbalans och ratt ljusniva
Okar elevernas prestation i
klassrummet. Det visar en
studie genomférd av Lunds
Universitet och London City
University. Studien genomfor-
desunder ett l&sarienskola i
London dér fyra klasser obser-
verades. | tva av klassrummen
installerades omfaltsljus - det
reflekterade ljuset fran vag-
gar ochinnertak. Eleverna

i dessa klassrum fick battre
skolresultat och visade pa en
Okad vakenhet pa morgonen
med l&gre nivaer av melatonin

Eleverna fick battre
under den morka delen av aret. skolresultat med rétt ljus.

Dom mot enstegstatade fasader

ENDOMIEKSJO TINGSRATT slér fast att det bara &r en luf-
tad 16sning som ger fullgott fuktskydd. Det & smahusagare
i Svedala som stamt Myresjoshus efter att de hade uppmatt
hoga fuktvarden i hus byggda med enstegstatad fasadkon-
struktion.

Enligt domen ska Myresjéhus betala reparationskostnader
till 23 av husdgarna. Men foretaget kommer att 6verklaga.
Man menar att det inte &r rimligt att ldgga ansvar pa en
enskild aktor nér en hel bransch inte insag riskerna.

sokande per ldgenhet.
Sa stort var trycket
under 2011 pa Boplats
Goteborg - bostads-
férmedlingen for
Goteborgs kommun.

App for bostadssokande studenter

NU KAN UPPSALASTUDENTER enkelt soka boende eller kon-
takta Studentstadens kundtjanst via en app i sin surfplatta
eller smartphone.

- Apparna kommer att 6ka tillgangligheten och rationali-
sera och férenkla hanteringen avsevart for alla, séger Annika
Bayard, kommunikationsansvarig pa Studentstaden.

Tufft for finska bostadsdgare

FINLANDS FASTIGHETSFC')RBUND, motsvarigheten till
Fastighetsagarnai Sverige, varnar for att det kan bli karvt for
bostadsagarna under 2012. Hogre forvaltningskostnader pa
grund av hojda tariffer hos kommunerna och héjd fastighets-
skatt driver upp kostnaderna under aret.

Fem lyckliga
vinnare vann
Bezzerwizzer.

Grattis till korsordsvinnarna!

LOSNINGEN PA KORSORDET i forra numret var skor-
sten. Vinnarna av séllskapsspelet Bezzerwizzer ar: Hans
Nilsson, Holmsund, Eva Andersson, Géteborg, Bjérn
Johansson, Stockholm, Agneta Bergvall, Uppsala och
Anders Svensson, Danderyd. Grattis!
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Fastighetschef
sauppsigi
protest

RUNE PERSSON, fastighets-
chefiBurlév kommun, trott-
nade pa att inte ha resurser
tillunderhall och sade till sist
upp sig. Han hade under tva
ar begart drygt 150 miljoner
till extra underhall men fick
bara fem miljoner till akuta
atgarder.

Nu har han boérjat pa ett
nytt arbete hos en privat
arbetsgivare.

- Jag ser fram emot att
kénna mig uppskattad pa
jobbet, sager Rune Persson
till tidningen Skanskan.

Hardare krav
fran hyresvirdar

SOCIALSTYRELSENHAR
undersokt situationen for
utsatta barnfamiljer. Man
konstaterar att kraven fran
hyresvardarna har hardnat.
Barainagrafaavde13 kom-
munerna som undersokts
godtar hyresvardarna
ekonomiskt bistand som
inkomst.

- Om hyresvardarna vore
mer flexibla och 6ppnare for
individuella bedémningar
skulle fler barnfamiljer ha
enordinarie bostad, sager
Hakan Ceder, 6verdirektor
vid Socialstyrelsen.

314,78 | +2,3%

December i Férandring
2011 : (jamfort med
i motsvarande
(1980=100) period fore-
: gdendear)
Bordntor
Lagsta bordantorna:

3man: 4,30 %
2ar:3,75%
5ar:5,30 %
Kalla: www.compricer.se
2012-01-23

Webbsvaret

Har kommunerna fér
hoéga miljokrav vid
nybyggen?

45%
J

VET EJ

A NEJ

Salod webbfragan i férra numret. Sa
har tyckte de l&sare som svarade.

Allt fler nattlasta portar

stanger ute ambulansen

En eller tva ganger per natt har
ambulanspersonal i Stockholm
problem att na nédstillda pa
grund av avstangda portko-
der.

- Dethar varit ett problem i decen-
nier men vi ser allt fler fastigheter
ddr man stinger av portkoderna pa
natten, siger Anders Klarstrom,
presstalesman pa SOS Alarm.

RESULTATET BLIR att ambulansper-
sonal far forlita sig pa att anhoriga
eller grannar finns pa plats och kan
Oppna porten. Men det hinder ocksa
att polis eller lassmed maste tillkal-
las for att forcera porten.

Anders Klarstrom forstar att
fastighetsiigare och bostadsritts-
foreningar vill férhindra inbrott och
att heml6sa anvénder trappen som
virmestuga pa natten.

- Visst, det ir oldgenheter, men att
forsvara for ambulans i situationer
som kan vara livshotande &r klart
virre. Det dr en viktigare trygghets-
fraga for de boende, anser Anders
Klarstrom.

EFTER PATRYCKNINGAR fran
boende har en del fastighetségare
bestdmt sig for att tabort nattspér-
ren och SOS-alarm ser gérna att alla
andra gor likadant.

Per Forsling, chef for forvalt-
ningsutveckling pa Fastighets-

BLT R 3

Kan inte ambulanspersonalen komma in i porten maste polis tillkallas.

dgarna Stockholm séger att han
inte blivit kontaktad av SOS Alarm i
fragan.

- Om det ir ett problem far vitaen
diskussion om hur det kan l6sas.

Men Per Forsling har inget kon-
kret forslag. Att forse allaambulan-
ser med nycklar eller elektroniska
brickor later sig knappast goras.
Dessutom maste i sa fall &ven polis
och riddningstjénst ha samma
utrustning. Att bygga om alla portlas
med ett enhetligt system skulle bli
oerhort kostsamt.

- Man maste ndgonstans viga
nyttan mot kostnaden, menar Per
Forsling.

DAVID GROSSMAN

Att férsvara
for ambulans

i situationer
som kan vara
livshotande ar
klart varre.”

ANDERS KLARSTROM

Bostadrattspriserna rasar mest i Malmo

Ner elva procent for bostadsratter i Malmo.
Men den lokala marknaden for hyres-
fastigheter paverkasi liten grad, menar

analytikerna.

Miklarstatistik senaste métning visar en negativ
prisutvecklingen under december f6r bostads-
rétterna. Mest tappar Stormalmo med hela elva
procent. Den negativa trenden &r tydlig och lang-
varig, under en tolvmanadersperiod har tappet
varit atta procent i Stormalmé (centrala Malmo

-9%).

Ger dettanagon aterverkan pa marknaden for

hyresfastigheter i Malmo?

Finance.

sec, haller med.

radgivare och miklare pa Catella Corporate

Jan Rosengren, investeringsradgivare pa New-

- Sjuknande brf-priser kan ha en ddmpande

effekt pa hyreshusvirderingar i omraden med
ombildningspotential. Men jag tror att vi kommer
se storre effekter pa butiksfastigheter. Folk kinner
sig fattigare nér virdet pa bostaden sjunker och
konsumerar dd mindre.

Jarl Olsson framhaller att marknaden f6r hyres-

fastigheter generellt &r mycket stark i Malmo.

efterfragan.

- Det snabba svaret ir nej, séiger Jarl Olsson,

- Safortvihar en ledig fastighet har vi en stor

ERIK HORNKVIST
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Ogonblicket

I KL:10.05

DEN 22 DECEMBER
STADSDEL NORR,
OSTERSUND

Det &r inte varje dag det byggs nya
hyreslagenheter i Ostersund. Mer
exakt ror det sig om cirka femtio
stycken de senaste tio aren. Men
nu bygger Peab Jagargarden 104
nya lagenheter i Stadsdel Norr som
bolaget aven sjalva ska forvalta.
30 lagenheter ar redan bebodda -
resten fylls i mars och april.

- Det ar ett uppdamt behov i
Ostersund av bostader och da
frémst i en annan upplatelseform
an bostadsratter, sdger Tomas
Eriksson, bestéllare pa Peab (t.h).

H&r gar han igenom ¢
arbetsplan med plat
Birger Larsson.
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Tema Konflikter

Det lonar sig
att “tagga ner”

Konflikter kan man aldrig helt undvika, men alltfor
ofta hamnar oenigheten i riattsvisendet med dyra
kostnader till f6ljd. Forebyggande samtal, medling
och mindre kdnslor minskar risken for het konflikt.

TEXT: ERIK HORNKVIST, DAVID GROSSMAN ILLUSTRATION: DENNIS ERIKSSON

Juridiska kostnader
for koprattslig tvist
om 200 000 euro.

80000

16

Kalla: European research area (ERA)

eeyouin court! Det dr vil sa var bild av
konfliktlésningi USA ser ut. Men fragan
dr om inte vi svenskar dr mer benégna att
tatill juridiken for att 16sa vara konflikter.
1USA kriver faktiskt en domstoli civil-
rittsligamal att parterna férst forsokt att

Tanken &r forstas att slippa dyra rittegangskostnader
nir det gar att16sa med samtal.

Inom EU har man ocksa anammat tanken pa att
halla tvister borta fran domstolarna, 4ven om det
fortfarande géar trogt. Och i Sverige antogs forra
areten lag om "medling i vissa privatrittsliga tvis-
ter” som ska gora att fler tvister 16ses utanfor ritts-
salarna. Later vettigt med tanke pa att réttstvister
iSverige dr dyra - faktiskt dyrastinom hela EU (se
tabell). Arvoden fér medling kostar mellan 7 till 10
procent av rittegangskostnaderna.

- Vihar familjeradgivare som hjilper par att
klara av sin relation. Samma medlande funktion dr
likabraiandrarelationer dir man har parter som
skalevamed varandra under lang tid som arbets-
platser, entreprenader och inte minst hyresférhal-
landen, siger advokat Gert Nilsson, advokat med
stor erfarenhet av medlingsuppdrag.

Gert Nilsson séiger att han ir en av faibranschen
som forordar att folk kommer 6verens utanfér dom-
stolsvisendet.

medlainnan man ir redo att taupp ett fall.

- Det handlar om okunskap men framfor allt for
att advokaterna tjénar fasligt mycket pengar pa
att folk tvistar. Att medla ger bara en brakdel av de
kostnaderna.

Den typ av férlikning som forekommer i dom-
stolar idag, bland annat hyresndmnden, tycker han
inte man kan kalla fér medling.

- Det dr mer att skrimma parterna till att ge
upp. Medlare ska hjilpabada och fabada parterna
tillfredsstéllda. Man ska ju som sagt leva med
varandraimanga ar.

Nadira Winbladh, pa Stance juristbyra, den enda
medlaren i Sverige som jobbar med medling av
privatrittsliga tvister pa heltid, menar att vad som
verkligen kan komma att fa betydelse dr om forsik-
ringsbolagen stillde krav pa medling for att bevilja
rittsskydd. Lansforsikringar i Goteborg gor det
redan och fler 4r pa gang enligt Nadira Winbladh.

VARJE ARHAMNAR cirka 27 000 drenden hos
hyresnimnden. Ungefir hilften dr relativt enkla
fall dér hyresgisten ska godkénna avstaende fran
besittningsskydd. Resten édr mer konfliktbetonade,
alltifran storningar till att hyran inte betalats.

Fast statistiken dr nu inte mycket att lita pa om
man vill ge en bild av hur konfliktfyllt férhallandet
mellan hyresvird och hyresgist eller styrelse och
bostadsriittsiigare dr. For ett par ar sedan gjordes >
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Om man sitter sig i nagon slags
maktposition far man nog ridkna med
att det kommer att finnas manniskor

som sOker konflikter och vill uppratt-

halla dem.”

» detensammanstéllning 6ver samtliga drenden i
hyresnimnden. En fastighetségare toppade listan,
men vid en ndrmare granskning visade det sig att
merparten av alla &renden kom fran en och samma
hyresgiist. Fast siffrorna beréttar en hel del om hur
mycket tid och energi konflikthantering kan stjila.
Och inte minst hur manga dyra advokattimmar som
gar at till 16sningar som egentligen aldrig blir rik-
tigt bra for nagon part.

PA STORNINGSJOUREN I GOTEBORG ir man
experter pa konflikter mellan grannar. Cirka 5 000
ganger per ar aker man ut till personer som upple-
ver obehag fran grannar och i hilften av fallen fin-
ner inte personalen fran jouren att det férekommer
nagon stérning.

- Det kan vara att festen ir slut eller att man dra-
gitner ljudet pa stereon, men allt som oftast handlar
det om att folk har olika nivaer fér vad man anser
vara en stérning, berittar Bo Strandberg, vd pa
Storningsjouren.

Nyligen fick hon ett samtal fran en dldre dam som
fatt nya grannar - ett ungt par. Den forra, ocksa det
en ildre kvinna, hade varit tyst som en mus och inte
ens haftradion pa. Nu var det plotsligt ’ett himla
liv” - fast det visade sig vara pa helt acceptabla
nivaer.

- Den hir typen av konflikt 16ser man bést om
grannen vet om att de stor, for det dr oerhort fa
ménniskor som faktiskt vill stora. Och &r det sa
beror det oftast pa missbruk eller sociala

problem och da far man ta hjilp avsociala

myndigheter som vi arbetar nira med, siger
Bo Strandberg.

ETT HUS HELT UTAN KONFLIKTER ir knappast
realistiskt. Kanske inte ens 6nskvért.

Konflikter kan leda utvecklingen framat. Men det
ar nér konflikten gér for langt som de verkliga
problemen uppstar. Det har Ove Schramm,
jurist pa Fastighetséigarna Stockholm
sett alltfor manga exempel pa.

-1 Gévle finns det en bostads-
rittsmedlem som stimmer sin
foreningitid och otid. Det dr
fullstindigt irrelevanta saker, som
att de inte lamnar ut olika uppgifter

David Eberhard, psykiater och éverldkare

tillrdckligt snabbt. Det har lett till att ingen vill sitta
istyrelsen av réddsla for att bli stimd. For dven om
stimningarna saknar substans sa maler réttvisans
maskineri pa. For medlemmens del sa ticker hem-
forsikringens rittsskydd kostnaderna, sa han kan
fortsétta.

Ove Schramm menar att det vildigt ofta ligger
nagotibotten dir dessa personer haft mer eller
mindre ritt. Det triggar igang hela processen. Hade
de fran borjan motts av en korrekt behandling sa
hade det troligen stannat dér.

- Demokrati handlar om minoritetens skydd. Om
minoriteten bara far séiga sitt sa skulle de flesta stri-
der sluta dér. Att sla varandra med lagboken &riall-
minhet en daligidé. Nir juridiken fungerar bra dr
denistillet ett stod for att det inte ska bli konflikt,
siger Ove Schramm.

KONFLIKTENS LANGBANK, och det som alla fasar
for, vare sig man dr myndighet eller foretag r att
raka parittshaveristen. Mannen (jo, det &r mest
min) som vadar i dokument och kréver upprittelse
om allt méjligt och oméjligt. De ér allt som oftast
verbala och kunniga.

David Eberhard, 6verlikare vid Psykiatri nord-
ost vid Danderyds sjukhus, papekar att riattshaveri
ir ettbeteende och inte en diagnos. Den medicinska
diagnosen dr kverulansparanoia, en extremgrupp
av gruppen rittshaverister.

- Att dgnatjugo ar av sitt liv for att bli rentvadd
fran misstankar om pedofili ir fullt rimligt. Kve-
rulansparanoikern ddremot har ett beteende som i
intensitet, varaktighet och frekvens ér fullstindigt
orimligtiforhallande till sakfragan. Tack och lov
ir de ganska fa till antalet personer - desto fler till
antalet inlagor, siger David Eberhard.

Att konflikter och radsla fér konflikter far mén-
niskor att undvika styrelseuppdrag och tar resurser
fran fastighetsidgandet ér ett tudelat problem menar
han.

- Om man sétter sig i nagon sorts maktposition
far man nog rikna med att det kommer att finnas
ménniskor som soker konflikter och vill uppritt-
hilla dem. A andra sidan 4r en viss konfliktriidsla
forenad ivar sjdlvbild som svenskar. Det dr sa
inlemmat att kravloshet 4r samma sak som att vara
snill. Det paverkar oss i vart siitt att forhalla oss till
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"For dialog med hyresgasten
aven om ni inte ar overens”

Var rak i kommunikationen och
behall férvaltningen inhouse. Det
dr tva tips for att forebygga kon-
flikter i fastigheten, enligt Roger
Ekstrom, vice vd i Fastighets AB
L E Lundberg.

Pa Lundbergs huvudkontor i Norrko-
ping dimper det ned véldigt fa drenden
dir hyresgister har en konflikt med
foretaget.

- Det ser jag som ett tecken pa att vi
skoter forvaltningen bra, siger Roger
Ekstrom, som férutom vice-vd-posten
ir ansvarig for Lundbergs Region Ost.

Med bas i Norrképing dr Lundbergs
uppdelatifyra geografiska regioner
med totalt 155 fastigheter. Foretaget
finnsi15 kommuner och har totalt
8000 bostadshyresgister — och en
decentraliserad organisation.

- Manga foretag har lagt ut fastig-
hetsférvaltningen pa externa leveran-
torer. Men vi tror att det dr bittre att ha
kvar detta inhouse. Vara hyresgéster
kdnner igen sina fastighetsskotare och
ser dem dagligen.

Det dr en av faktorerna som Roger
Ekstrom lyfter fram for att forebygga
konflikter.

MEN VIKTIGAST AR att alltid f6ra en
dialog med hyresgésterna — &ven om
man inte dr 6verens:

- Man kan inte séga att en hyresgist
har fel. De har en annan bild och det
giller att enas om bilden, séger Roger
Ekstrom och ger ett exempel:

- Om en hyresgést ringer och séger
att det ar for kallt kan vi inte séga att de

situationer nér vi dr tvingade att ta beslut, siger

David Eberhard.

Detkanisin tur férvirra konflikten. Otydlighet

kan i sig skapa aggressioner.

Fastighetsskétarna hos Fastighets AB LE Lundberg kdnner sina hyresgdster och har en tat

dialog. P& sa sitt undviker man stora konflikter.

har fel. De upplever det sa hir. Da aker
vi till ligenheten och méter temperatu-
ren och sa enas vi om bilden.

Det géller att ta till sig hyresgéstens
asikter och att inte negligera dem.

- Samtidigt dr det viktigt att sdga
att hyresgésten inte alltid har ritt. Det
maste man vaga tala om. Vi skavara
rliga och raka.

En vanlig potentiell konfliktkilla dr
nir nagon flyttar in och har 6nskemal
om renoveringar. En del dr befogat,
annat dr inte befogat.

- Vart motto dr: Hall det du lovar,
men lova inte fér mycket. Om vi ska
fixa ett nytt handfat, da ska det vara pa

plats nér hyresgésten flyttar in. Men det
betyder inte att de n6dvindigtvis kan fa
nytt parkettgolv i koket pa samma gang.
Och da maste vi vaga sdga det.

ROGER EKSTROM lyfter ocksa fram
betydelsen av ”rétt ”hyresgéster:

- Det dr ett kdnsligt imne forstas,
men det dr kanske inte sa limpligt om
till exempel ett dldre par flyttarinien
trappuppgang med enbart smabarnsfa-
miljer. Vi férsoker hela tiden lyfta fram
alternativ for vara hyresgéster som tro-
ligen passar dem bittre.

JOHAN WICKSTROM

Y3ILATHOS MIdd3d4 0104

om kontrakt, ljudstérningar, grannar som réker pa % LAS MER PA WEBBEN:
balkongen och sa klart tviittstugan.

- Man uppfattar den som en del av sin ldgenhet.
I tvittstugan dr det min standard som ska gélla och

SA HAR GOR DU NAR
MEDIA RINGER
fastighetstidningen.se/
hanteramedia

jagkan inte kompromissa med ménniskor som ar
snuskiga, siger psykolog Stefan Sandstrom, som
haller kurser i konflikthantering fér Fastighets-
dgarna Syds rikning.

Till sist. En konflikt bestar av kinslor upp till
kanske 90 procent. Det dr alltsa en ganska liten del
av tvisten som verkligen ir en reell sakfraga. Att
16sa den snabbt och inte lata det gro till orimliga
proportioner dr aoch oiall konflikthantering. ®

RAKAR MAN UT for rittshaveri med diagnos hand-
lar det mer om att hantera situationen én att 16sa
problemet. Bistaradet dr attignorera sa langt det
gar. Men alltid med ritt instillning, tdlamod och
respekt.

Fastdet dr som sagt extremfallen. Annars hand-
lar det om de vanliga oroshirdarna: meningsskilj-
aktigheter vid besiktning av ligenheter, oklarheter

OM MEDLING PA
NASTA SIDA. >
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Medla och slipp
processa il domstol

Tala direkt med den boende som berdrs. Ta tag i problemen innan de gatt
for langt och behandla andra pa samma séitt som du sjalv vill bli behandlad.
Det kanske later som sjilvklarheter - men ofta nér en konflikt nystas upp
kan man se att det &r nagon eller alla dessa punkter som brustit.

SA UNDVIKS
KONFLIKTER

* Tala direkt med
den boende som
berors.

* Tatagiproblemen
innan de gatt for
langt.

* Behandla andra
pa samma satt
som du sjalv vill bli
behandlad.

20

ERFARENHETER VISAR ocksa att det kan vara
timligen bagatellartade hindelser som senare leder
till svarartade konflikter — i viirsta fall irenden
som kan rasa langt upp i rittsystemet. Inte séllan
ar detrelativt enkla vardagsproblem: rokning pa
balkongen, grannar som inte respekterar tvittider
och grannen som stéller soppasar utanfér dorren.
Vardagskonflikter som trappas upp dirfor att ingen
har tagit tagidem.

- Nir det finns en sakfraga i botten brukar man
kunna prata om det. Men ofta dr sakfragan bort-
glomd och det hela har vixt till en kéinsloyttring,

séger Eleonore Lind, samtalsterapeut och medlare
pa konsultbasis.

Hon har lang och bred erfarenhet av medling.
Hon borjade jobba med grannkonflikter som volon-
tir nidr hon bodde i England under en period for 25
ar sedan. I Sverige har medling mer och mer borjat
fa genomslag inom réttsvisendet och Eleonore
Lind arbetar fér att metoden ska fa ett bredare
genombrott &ven inom boendesektorn. Hon med-
verkade bland annat i nagra av de férsta avsnitten
av tv-programmet Grannfejden. Hos allméinnyttan
har hon utbildat bovirdar, fastighetsskotare och
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Medlarens roll ar inte att
bestimma vad som ar ratt
eller fel. For ndr man sjalv
kommit pa en 16sning ér det
sa mycket stérre chans att
den haller.”

ELEONORE LIND, SAMTALSTEAPEUT

administrativ personal och i hostas héll hon och
Stefan Sandstrom de forsta kurserna i Fastighets-
dgarna Syds regi.

- Det finns inget nytt och magiskt. Det handlar
om att lyssna pa varandra och forsoka forsta. Med-
ling &r en stegvis process diar medlarens roll r att
hjélpa de inblandade att sjilva komma fram till en
16sning. De flesta av oss ér faktiskt programmerade
till att komma fram till en 16sning, papekar Eleo-
nore Lind.

Vilket samtidigt kan vara en félla f6r den som
ikldtt sig medlarrollen.

- Medlarensroll dr inte att bestimma vad som ir
ritt eller fel. Foér ndr man sjilv kommit med en 16s-
ning ir det sd mycket storre chans att den haller.

ATT ANLITA en extern medlare har manga férdelar.
Medlaren uppfattas som en neutral person som
inte tagit parti for endera parten. Dessutom kan
medlaren, om behovet finns, férmedla kontakt med
myndigheter, sjukvard, socialtjinst och psykiatri. I
samtalen framkommer det ofta att médnniskor som
konfronteras med klagomal fran sin omgivning dr
vildigtledsna. De undrar varfér ingen talat med
dem direkt.

Detkan finnas ett juridiskt spérsmal som maste
16sas men det ir inte sidkert att fastighetséigare
alltid maste ta den vigen. Och dven da maste man
agera sa att parterna kan leva med varandra dven
nir ritten sagt sitt. Att satsa pa medlinglonar sig,
inte bara for stridande parter.

- Tvagrannar som brakar kommer inte bara
attbraka med varandra, ganska snart har andra
boende, fastighetsskotaren och andra dragits in.
Den tiden och energin det tar for en hyresvérd eller
bostadsrittsstyrelse att hantera allt detta kan man
ligga pa andra saker, séiger Eleonore Lind.

HON BETONAR att medlaren ska ha stor sjélvinsikt
och inte lata sig manipuleras in i fillor.

- Man kan fa hora av exempelvis fastighets-
skotare vilket monster grannen ér. Den typen av
”sanningar” leder ingenstans eftersom vad som ar
sant kan uppfattas helt olika av den andre och var
roll &r inte att agera domstol.

ERIK HORNKVIST
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- For varje person
som drabbas ar
drendet stort,
papekar Lotta
Areskar, forvaltare
pa John Mattson.

Sa hédr goér John Mattson
nar konflikt uppstar i husen

Tydliga rutiner ir ett maste
for att hantera konflikter
mellan grannar. Det menar
Lotta Areskir, férvaltare pa
John Mattson.

Storande ljud ligger klarti topp
nir det giller klagomal mellan
grannar hos fastighetsbolaget
John Mattson, som har runt 1400
lagenheter isitt bestand, samtliga

- Viuppmanar dem da att ta kon-
takt med oss sa att de far en chans
att ge sin sida av saken. Men ofta
récker breveti sig for att fa bukt
med storningarna. Det handlar ju
ofta om att uppmérksamma proble-
met och fa folk att visa hinsyn.

Om klagomalen fortsétter tar
Lotta Areskér kontakt med de
berérda parterna och kallar till ett

pa Lidingo. mote — antingen med

-Véraomradenir LOTTA » bada tillsammans eller
forhallandevislugna ARESKARS var och en for sig.
och manga har bott BASTA TIPS: - Jag forsoker da
hos ossunder manga - Skapa tydliga rutiner. bilda mig en uppfatt-
ar.Men pasenaretid  « Dokumentera varje ning pa plats. Histo-
har vi haften 6kad steg. rierna gar oftastisir
omflyttning. Det dr - Lat béggg parter och det som ségs dr ord
jattekul, samtidigt komma till tals. mot ord, siger Lotta
blir det fler konflike- [ Gunettmote. Areskir,

* Hall isér vad som ar

ytor dd dldre och fastighetsagarens
yngre personer ofta ansvar och vad som bor OFTA RACKER DET
har olika tider och hanteras av socialtjanst med dessa méten for
levnadssitt, siger eller polis. attreda ut problemen,
Lotta Areskir, for- men ibland maste man

valtare pa John Mattson.

MANGA AV DE éirenden som ham-
nar pa hennes bord sker inom det
som kan kallas normalt hushalls-
leverne, till exempel barn som skri-
ker. Men alla irenden maste dnda
behandlas enligt ssmma rutiner.

- For varje person som drab-
bas dr drendet stort. Det &r viktigt
att ha tydliga rutiner och en klar
dokumentation ifall drendet skulle
utvecklas ytterligare.

Hos John Mattson gar ett brev
uttill respektive parter: den som
anmaélt och den som pekats ut.

gavidare. Da skickas ett rekom-
menderat brev ut till den stérande
med kopia till socialtjdnsten. Om
det inte hjilper gar drendet till
hyresnimnden.

- Endel drenden som &r av all-
varligare karaktér kan ha svara
griansdragningar mellan vad som
ir polisidrt och vad som bor hante-
ras av socialtjinsten. Det dr viktigt
att halla sig till det som ligger inom
fastighetsigarens ansvar, vilket
ir att mana om att alla ska ha ett
lugnt och ostort boende, sdger
Lotta Areskér.

JOHAN WICKSTROM
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VALKOMMEN TILL
FASTIGHETS

TEKNIK
DAGEN

2012

15-16 MARS

Nya energikrav i BBR 2012 paverkar dig
som arbetar med nyproduktion och om-
byggnation av byggnader. Vad innebar
detta teoretiskt och praktiskt for utform-
ningen av byggnaders installationer?
Under ett heldagsseminarie reder vi ut
begrepp, finner 16sningar och ser hur
vi paverkas av den nya lagens krav pa
redovisning av energiprestanda vid
ombyggnation och nyproduktion.

Anmal dig redan idag pa
www.fastighetsteknikdagen.se
Antalet platser ar begransade.
Sista anmadlningsdag ar den 23/2.

BENGT
DAHLGREN

INGENJORSKONST, HELT ENKELT

DSIGN’
SWEDSIGN_

~ | [
ETT FORETAG | TEJBRANTGRUPPEN

FLEXIBLA ENTRE- OCH SKYLTLOSNINGAR

Produkter fér fastighetsmiljo

Utomhusskyltar
Fastighetsregister
Anslagstavlor
Lagenhetsskyltar
Tidningshallare
Fastighetsboxar
Entrétak
Cykeltak
Cykelstall

i
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| —BY
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| T

Mét oss i monter F:2 1
pd Fastighetsmdssan i Malmé

www.swedsign.se
08-505 230 30
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Ulrik Munther Dromboendet

ULRIK DROMMER OM
LJUDTALIGA GRANNAR

En poplat med soldatfeeling - sa
beskriver 17-arige Ulrik Munther |aten
som han ska framféra i Melodifestiva-
lens andra deltavling.

Ulrik Munther slog igenom 2009
nar han vann Lilla Melodifestivalen.
Sedan dess har karridren gatt rakt
uppat och i fjol slappte han sitt debut-
album.

- Jag skriver nastan all min musik
sjalv. Det ar en stor del av mig.

Na&r Ulrik inte &r ute pa spelningar
sitter han garna hemma och kompo-
nerar nya latar, antingen hos mamma
i Kungsbacka eller hos pappa i Kulla-
vik. Ddremellan bor hanien lanad
ldgenhet i Stockholm.

Att flytta hemifran kénns inte alltfor
avlagset. Men vart Ulrik skulle flytta
ar han inte helt pa det klara med.

- | Stockholm ar jag narmare skiv-
bolaget meni Géteborg har jag alla
vanner. S3 jag vet inte riktigt var jag
skulle vilja bo.

Qavsett vart flyttlasset en dag gar
sa drémmer han om en luftig ldgen-
hetistan med nara till allt.

! - Den ska vara rymlig och modern,
§ A \‘, \ L4 4 men 4nda ha gammaldags charm.
BLLYEY l‘ ] - Och sa vill jag ha snalla grannar som
TR . N 1 gillar att jag spelar musik pa natterna.

&

< ' T AT | MALIN LARSHAMMAR Wl
tis.nl 3
§ s X ‘ : =
34 0dd : 1 ‘ :"1 L
sttt . 2 \
M 144 : - * LARY
. y 1

YREYEYEY BB . ¥
L0 Rl AN | ‘.
g

5FRAGOR (Wi g

Favoritmoébel hemma? ! Arduhindig? . Tardubort ludd efter dig
- Min inbyggda sdng som ar.:==Normalhandig skulle jag~ : itvittstugan?

som en koja. Jag gillaratt . : nogsaga. i = Jag tvattar inte s& ofta.
sova. . Inredningsstil? . Men om jagtvattar forsdker
Bésta kéksprylen? ¢ - Jagvill hamattade farger : jag komma ihdg luddet,

- Ensan dar brédkniv med i och mycket fint tra. : annars blirmamma arg.
lodratt handtag. 1 <

Angelholms kommun soker

Kvalificerad fastighetsstrateg

Lis mer pa www.engelholm.se

Oppenhet Omtanke Handlingskraft
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Detta ar en ren miljo

Vi vill tanka till kring begreppet “ren miljo”! Det viktigaste ar inte alltid det som ar det mest uppenbara — sdsom kvaliteten pa
inomhusmiljon i ditt hem. Jastceller, mégel, damm, pollen, virus och andra farliga luftpartiklar kan férorena din luft hemma
utan att du varken marker eller ser det. Vad som vid férsta anblick verkar vara rent, ar i sjalva verket _ . -
smutsigt och foérorenat och kan hota din familjs halsa och komfort. Med ventilationsaggregat, '
varmepumpar, koksflaktar och luftdon fran Swegon skapar du ett friskt, valfiltrerat och energi-
effektivt klimat i ditt hem.

———— -

Besdk var webbplats eller kontakta ndrmsta Swegonkontor f6r mer information om vara
produkter och hur vi kan hjélpa dig skapa vérldens basta inomhusklimat. Vdlkommen!

www.swegon.com




Arvid Lindgvist Ekonomi och marknad

en ekonomiska aterhdmtningen fran 20009 till
forsta halvaret 2011 var till stora delar en illu-
sion och virldsekonomin star infér en utdragen
period av svag tillvéixt. Enligt Virldsbankens
januariprognos kommer den globala tillvixten

2012 endast att uppga till 2,5 procent, dir en tillvixt under 3

procent definieras som global recession.

Enligt Newsecs makroscenario

kommer politikernaivéstvirden

fatta de beslut som krévs for att

undvika en global depression.

Beslutsprocessen kommer dock

att priglas av misstro,

tveksamhet och oenighet -

vilket skapar osiikerhet och gor

att turbulensen pa finansmark-

naden fortsitter under hela 2012.

De nidrmaste 12-18 manaderna

kommer dessutom att priglas av finanspolitisk atstramning

och kreditatstramning i Europa, politiska lasningar i USA och

ekonomisk inbromsning i Asien och Latinamerika. Expansiv

penningpolitik, i kombination med begrinsade finanspolitiska

stimulanser, haller dock tillvixten i USA parimliga nivaer.

AVEN OM KONJUNKTUREN férvintas vinda uppat igen under
andra halvaret 2013 kommer viirldsekonomin att vixa lang-
samt under flera ar. Ett fundamentalt problem &r de ihallande
globala bytesobalanserna - bade mellan utvecklings- och
industrilinder samt inom euroomradet. Nir europeiska och
amerikanska hushall borjade minska sina skulder efter den
forra finanskrisen klev ett antal stater in och riddade banker,
samtidigt som tillvéixten upprittholls genom finanspolitiska
stimulanser. Detta skapade en kombination av kraftigt 6kande
statsskulder och fortsatta bytesbalansunderskott - vilket
forvandlade en privatskuldkris till en statsskuldkris. For att
ettland ska kunnabehalla ett bytesbalansunderskott behover
antingen staten eller den privata sektorn ha ett underskott
med omvirlden. I och med att det &r osannolikt att vastvirl-
dens féretag och hushéall kommer att ateruppta sina under-
skott dr det enda séttet for skuldsatta ldinder att forbéttra sina
statsfinanser att 6ka sin nettoexport. Da den globala bytes-
balansen (i alla fall teoretisk sett) summeras ihop till noll,
innebir det att linder med bytesbalanséverskott behéver oka

Lokal tillvixt med globala rintor
gOr svenska fastigheter attraktiva

Politikernai vast-
varlden kommer
att fatta de beslut
som kravs for att
undvika en global
depression.”

sin konsumtion — annars ir risken stor att virldsekonomin
hamnarien nedatgaende spiral avbesparingar och fallande
tillvixt. Denna globala aterbalansering dr nédvindig och
kommer att dga rum under kommande ar. Processen kom-
mer dock himma den globala tillviixten och halla nere bade
inflationstryck och realréntor under flera ar - och eftersom
finansmarknaden r global pressar detta dven ner de svenska
realréntorna.

SVERIGE HAR GODA ekonomiska
fundamenta och vi star ut fran res-
ten av virlden med var laga stats-
skuld, konkurrenskraftiga export-
industri, hoga sparkvot och goda
transparens. Vi dr dock en liten
Ooppen ekonomi och det dr genom
utlandshandeln, i kombination med
den globala kreditmarknaden, som
vipaverkas av den globala recessionen. Vara starka funda-
menta gor dock att den inhemska efterfragan blir en allt vikti-
gare tillvixtmotor desto lingre ini2012 vi kommer.
Fastighetsmarknaden dr en spegel av den 6vriga ekonomin.
Vistar infor en historiskt unik period som ett av fa linder i
véstvirlden som kan kombinera lokal tillvixt med laga globala
rintor — vilket skapar goda férutsittningarna for hogkvali-
tativa fastigheter i bra ldgen. Trots att de svenska bankerna
kommer att fortsétta vara selektivaisin utlaning, gor detta
att den svenska fastighetsmarknaden kommer att fa en stabil
utvecklingijdmférelse med sina europeiska konkurrenter.
Kombinationen av lokal tillviixt och laga globala réntor ir
ett starkt argument for att investera
isegment som ir kopplade till den
inhemska efterfragan, som bostader
och handelsfastigheter i regioner med
god befolkningsutveckling.

Arvid Lindqvist ar chefsekonom
pa Newsec. Du nar honom pa
arvid.lindgvist@newsec.se

-f;m\s

( Ha[s/m;\mﬁ”

wv&w.hf'onsEthe |

Tata fonsteranslutningar

H-Fonstret i Lysekil tillverkar skraddarsydda aluminiumfénster
med trakladd rumssida. Var unika konstruktion medger
helsakra anslutningar mellan fénster och vagg.

H-Fonstret AB | Gaseberg 420 | 453 91 Lysekil | Tel 0523-66 54 50 | Fax 0523-478 74

H LYSEKIL
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Marknad Barometern Gavle

slos

Hog arbe

Efterfragan pa marknaden ar

fortsatt brai Gavle, inte minst pa

bostdder. Men enrelativt hég
arbetsldéshet och en svagare tillvdaxt i na-
ringslivet haller tillbaka utvecklingeni ar.

Som residensstad har den
offentliga sektorn varit
omfattande men drab-
bats av neddragningar
under senare ar. Givle
har en arbetsloshet pa
9,7 procentiaugusti
2011 vilket kan jimforas
med rikets 6,2 procent.
Over det senaste aret har
arbetslosheten i kommu-

: vister. Hyresnivan for

: modernakontor i A-lige
. ligger inom intervallet

: 900-1500 kronor per

: kvadratmeter inklusive
. virme och exklusive

: ersiittning for fastighets-
¢ skatt. Det som fraimst

. efterfragas ir moderna,
. effektiva kontorslokaler
. ietablerade A-ldgen.

nen minskat med 0,7 pro- : Vakansnivan ligger i
centenheter. Den storsta : dagsldget runt 5 procent
arbetsgivaren ir GaYle men har varit nere pa Kontors- och butikshus pa Nygatan i City. Kopt av Hemfosa pa Kefrenauktionen 2011 fér
kommun och landstinget : 4procent under 2007~ : 127 miljoner kronor. Uthyrningsbar area: 15 800 kvm. Arsavkastning cirka 8 procent.
med cirka7200respek-  : 2008.NigraomradeniB- : ) )
tive 3 500 sysselsatta. : och C-ligendrabbadesav : mestexpansivahandels- : avinfrastruktur pagar. . utlokalernatillannan

. nedgéngenunder finans- : omrade vixer vidare : Under hosten kommer . handel.
KONTOR . krisenoch dir 8kadeden : séderututmed E4ochtar : enavaktorerna, TK B
Givles centrum med * allminnavakansrisken. : upp kampenmedValbo : Delevopment,att pabsrja : BOSTADER
A-lige for kontor dr © Delar av Ericssons lokaler : képcentrum. Etapp ett : byggandetavcirka8200 : Gévle kommun har 95241
omradet mellan Norra ‘ iHemsta haridagnya . ochtvair fardigstidllda | kvmkommersiellalokaler : invanare varav 71033 ir
Kungsgatan och Kapp- . hyresgister,menenstor : med cirka40000kvm . iomradet. Inriktningen  : bosattai titorten Givle.
landsgatan samt mel- . andel avlokalerna star : handelsarea. Nagraav . skavarabutiker inom . Befolkningsutvecklingen
lan Kyrkogatan och . fortfarande vakanta. . hyresgisternaiomradet : byggochinredning. Aven : har desenaste tio iren
Ruddammsgatan. : . drBiltema,JulaochICA : Julaharforviarvatmark @ legatmellan0-0,9 pro-
B-ldge stricker sig : HANDEL i Maxi. Den tredje etappen : avkommunen. Planen : cent, vilket rinivi med
fran Bolognerskogen i . Hemlingby képcentrum : om 32 000kvmirdetalj- : drdockinteattbyggaen  befolkningsékningen i
Oster till Alderholmeni  : somirettav Gévles . planelagd ochutbyggnad : nyegenbutikutanhyra : helariket. Men befolk-

Gavle i siffror

Verksamheter Storsta fastighetsdgarna Befolkning/sysselsittning Vakanser, procent av ytan
Ovrigt 3% Kulturella & personliga Agare  Taxerad bostadsyta (kvm) 3000 6,0
tjanster 8% Gavle Kommun 971437
Offentlig HSB Gavleborg 1500 im 45 A
férvaltning 8% Ekonomisk Férening 41101
Bygg 8% HSB Brf Gavlehus 11i Gavle 28979 0 30 iR
Utblldnlng 10% Erik Selin Fastigheter AB 26 807 - 0 | [0
—_— Kv Bordsgossen AB 16 365 .
Tillverkning & .
utvinning 14% Boetten Holding AB 15687 3000
HSB brf Pernau i Gavle 14545 07080910 07080910 080910 11* 07080911*
Foretagstjanster 14% ] .
Gastrike Fastigheter AB 14 320 . s "
Vard & omsorg 17% . . M Befolkningsokning M Bostader M Kontor
HSB brf BogardeniGavle 13747 M Sysselsattningsférandring Avser kontor i A-lage i centrum.
Handel 18% HSB brf Pyndareni Gavle 12328

Bostadshyror, kr/kvm och ar

Kontorshyror, kr/kvm och ar
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.
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Butikshyror, kr/kvm och ar
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Fastighetspriser kr/kvm
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080910 11*
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M Bostader M Kontor

het haller til

FOTO: ALBIN BOGREN

% Normalt spridningsintervall
Avser A-lage centrum, varmhyra,
exklusive fastighetsskatt.

% Normalt spridningsintervall
Avser A-lage, varmhyra, exklusive
fastighetsskatt.

% Normalt spridningsintervall
Avser A-lage, varmhyra exklusive fastig-
hetsskatt. Bostader byggda fére 1990.

%% Normalt spridningsintervall
Avser A-lage centrum. Bostader
byggda fére 1990.
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Fastighetsdgare i Gavle

Utmaningen ar att
sanka vakanserna

Efter Dios miljardférvarv av Norrvid-
den 2011 bérjar nu arbetet med att fa
ordning pa den nya féretagsstrukturen.

Ibaka tillvaxten

- MED TANKE PA att vi kopt
ettbolag som dr storre dn vi
sjilva ir kommer det att blien
resaunder aret med att fa ihop
debada organisationerna. Vi
ska striava mot att bli ett och
samma bolag, siger Anders
Hedstrom, marknadschef for
Di6s Gévlekontor.

Han ir inte orolig 6ver simre tider pa
marknaden i regionen dir bolagetidaghar
220000 kvadratmeter kommersiella lokaler
med en nuvarande vakansgrad pa cirka 10

Anders
Hedstrom

A i
= - ) 2

Fastighet vid Stortorget. Kdpt av ENA pa Kefrenautkionen

e = g

foér 57 miljoner kronor -

14 800 kr/kvm. Uthyrningsbar area: 3 800 kvm. Avkastning cirka 6 procent.

ningen i titorten har kat
med cirka 4,7 procent
under samma tid. Det

—————

procent.

- Detharvarit ett vildigt bra tryck pa
marknaden under flera ar med mycket forfrag-
ningar, bade fran befintliga verksamheter i sta-

allminnyttiga bolaget de.n rflen ocksd
Gavlegardarna ir den utifrén. Jag tror
storsta dgaren av bosté- att marknaden
der pa orten. Din Bostad : ser fortsatt bra
(Balder) och HSB ir - utom ett ar, bade
andra stora éigare. Under o = for oss och for
2011 har HSB pabérjatsin  : -~ . T —— e ; Det har varit andra aktorer.

. Logistikfastighet S6rby Urfjill. Kopt pa Kefrenauktionen =n =
a.r.lt(ira eEaGp? Testboszlads' . av Stena Metall AB fdr 34,5 miljoner kronor. Uthyrnings- ett Valdlgt
ratter pa Gavle strand. . bararea:10 390 kvm. o A -
Projeklzet bestar av 34 ) bl'a trVCK pa g::;l-g tlnGa ¢
ligenheter och radhus : raspdettunderliggande . kommersiella lokaler m arkn aden tva tiIr)nmarfp
samt fem stycken kajhus : fastighetsvirde parunt5,8 : haller dockisigvilket o . Y .
vid vattnet. Idethyres-  : miljarder kronor. Norrvid- : synsihyresutvecklingen under flera ar_” bilavstind fran
hus som Gavlegirdarna  : deniigercirka60000kva- | ochiatt flera nya projekt Stockholm och
byggde pa Gévle Strand  : dratmeter kontorslokaler : planeras och genom- innebir bade
med inflyttning under . iGivleochcirka28400  : fors. Frimstbyggs det lagre hyror och l6ner 4n i huvudstaden, nagot
2011 4r nu samtliga hyres- : kvadratmeter industri- : nyabostider, dir Gévle som Anders Hedstrom ser att allt fler féretag
ritter uthyrda. Hyres- © lokaler. Genom forvirvet . Strand kan lyftas fram drar nytta av.
nivan ligger runt 1600 blir Dios den storsta ; som exempel, men dven _ Som vd kan du sittai Stockholm men ha
kr/kvm. : prilzata faStifg}i‘ft?ﬁiafe o ?yii 1'<omnl11ersi<}elll;oyftor resten av foretaget tva timmar bort i Givle.

av kommersiellalokaleri %r 1gsFéi soch da tram- Vihar mérkt av att vi far fler férfragningar
IN': XRE :;iRDI NGS Gévle. izl;?g; 1:51 eslig;lziarr;igv ¢ utifran just pté’} grund av att manga viljer att ha
Under de senaste tre dren | SLUTSATS : hogarbetsldshet och en personalen hir.

har det skett fa lagfarna
fastighetstransaktioner
av kommersiella fastighe-

. Intresset for Givles
. fastighetsmarknad dr
. relativt stort och langsik-

. svagare tillvixtinirings-
¢ livetvilket gor att trend-
. pilen for Givle pekar

De storsta kommande utmaningarna for
Dios Givlekontor dr enligt Anders Hedstrom
att sinka vakansgraden, och att ligga upp pla-

ter. Tendensen ér attaffi- @ tigaaktdrerinvesterari : neutralt/raktfram. ner f6r det nya bestandet.
rernagorsibolagsform. : befintligtbestaind samt ! KRISTIAN EKBOM

Forsédljningen av Kefren- : startar nybyggnads- NAISVEFA MARIA LUNDMARK
portféljen ir darfor en projekt FRAINST IO fvre e e e o e e et e e e ettt e e e e

intressant virdemétare
(se fastigheterna pa bil-
derna).

Dios forvirvade i sep-
tember Norrlands storsta
fastighetsbolag Norrvid-
den med cirka 840 000
kvm. Forsiljningen base-

. bostadssegmentet. Gévle
. dras med enrelativt svag
. arbetsmarknad ochenlag :
. omsittningstillvixtidet

. lokala niringslivet vilket

. paverkar fastighetsmark-
: nadenistort. Efterfragan
: pabadebostidder och
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: Kompetens som fér vérden att véxa

* NAI Svefa med 17 kontor och

: 130 medarbetare aren av

' Sveriges ledande radgivare

. inom vardering, analys, trans-
: aktion och fastighetsratt.

© www.naisvefa.se

DTZ ar vérldens
DT ‘ ledande fastig-
hetsradgivare
med 150 kontor
i45lander och
med totalt 12500
medarbetare.

www.dtz.com/se,
tel 08-67134 00

Barometern publiceras i samarbete med

 NAlsvefa

Newsec ar

norra Europas
NEWSEC enda fullser-

viceféretag

inom fastig-
hetsbranschen med 6ver
500 medarbetareisex lander.
www.newsec.se,
tel 08-454 40 00.
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Marknad Affaren

AFFARER

| KORTHET

545 MILJONER

KPA Pension koper

en fastighetsportfolj
med 700 hyresratter av
Staffanstorps kommun
i Skane. Fastigheterna
har en uthyrningsbar
yta pa cirka 48 000
kvadratmeter och
kopeskillingen uppgar
till 545 miljoner
kronor.

11 MILJONER

Dids saljer en fastighet
i Borlange for 11 miljo-
ner kronor. Fastigheten
omfattar 3 645 kvad-
ratmeter. Kbpare ar
Startskottet 4043.

2,4 MILJARDER
Cityhold koper en
nybyggd kontors-
fastighet om 24 000
kvadratmeter i London.
Kopet ar Cityholds for-
sta forvarv.

36 MILJONER
Simrishamns Bosta-
der sdljer tre stycken
bostadsfastigheter i
Skillinge. Képare av de
tre bostadsfastigheterna
pasammanlagd 3000
kvadratmeter ar
Qusthus, Kivik.

220 MILJONER

Tre kaserner och en
kanslibyggnad byter
nu dgare i Ostersund.
Det ar Peabs dot-
terbolag Féltjdgaren
Fastigheter som séljer
till Sundsvallsbaserade
Kaxydor for 220 miljo-
ner kronor.

84,2 MILJONER
Citycon renodlar sin
portfélj och saljer han-
delsfastigheten Floda

i Lerum for 84,2 miljo-
ner kronor. Képare ar
Floda Torg Fastighets.

42,5 MILJONER
Wihlborgs kdper en
nybyggd lagerfastighet
pa Vala Soédra i Helsing-
borg for 42,5 miljoner
kronor. Fastigheten ar
4600 kvadratmeter
och fullt uthyrd till
NetOnNet.

28

Fastighetsbeteckning:
Magneten 12,18 och 30.
Adress: Johannesfreds-
vagen 15-17, Ekbacksvagen
22-24, Ekbacksvagen 26-28,
Bromma.

Siljare: Humlegarden.
Kopare: Profi Fastigheter II.
Area: 27 000 kvadratmeter
och 300 parkeringsplatser.

Profi satsar pa Bromma

Tre kommersiella fastigheter i Ulvsunda industriomrade i Bromma har bytt dgare.
Profi har képt 27 000 kvadratmeter av Humlegarden. Bakom transaktionen ligger tva

helt olika strategier.

> SALJARE Under 2006
koépte Humlegarden fyra |
fastigheter i Ulvsunda indu-
striomrade i Bromma. Da var
avsikten att bittra pa fastig-
heternas kvalitet for att sedan
kunna attrahera hyresgister
och siljaavdem.

- Det dr var vanliga ansats. Vi koper fastig-
heter med hoga vakanser. Sen ser vi till att
rusta upp dem och hitta hyresgister, siger
Per-Arne Rudbert, vd pd Humlegarden.

De tre fastigheterna innehaller kontors- och
produktionslokaler och har under Humle-
gardens dgande bland annat forsetts med
fjirrvirme och fatt effektivare virme- och
kylsystem.

- Vihar arbetat upp fastigheterna ordentligt
och har sedan fyllt dem med hyresgéster. Att
hitta hyresgéster har tagit sin tid, men sam-
tidigt har viinte haft brattom.

Per-Arne Rudbert

2009 SALDES en av de fyra fastigheterna till
SL for att mojliggora bygget av tvirbanan. Nu
har dven de kvarvarande tre fastigheterna
salts. Den hir gangen till Profi.

- For oss var det viktigt att hitta en képare
som dr engagerad i omradet och vi ir mycket
nojda med att ldmna 6ver stafettpinnen till
Profi.

I och med forséljningen till Profi har
Humlegarden helt limnat Bromma bakom sig.

- Bromma dr inget omrade vi kommer foku-
sera pa nu, avslutar Per-Arne Rudbert.

90 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

TEXT: MALIN LARSHAMMAR

> KOPARE Nir Humlegardens tre fastigheter i
Ulvsunda industriomréade dok upp pa marknaden
lockades Profi av det attraktiva liget. Fastigheterna,
som ligger i direkt anslutning till tviirbanans nya
strickning mellan Alvik och Solna, kompletterade Pro-
fis befintliga Brommabestand perfekt.

- Vi tror mycket pd omradet. Tvirbanan kommer
att oka tillgéingligheten betydligt.
Vidare sa dr andra infrastruktur-
projektindromradet snartklara,
projekt som historiskt forsvarat

trafiksituationen, siger Staffan =

Olsson, vd pa Profi. Vi tror o
mycket pa

I SAMBAND med firdigstéllan- 2 L)

det av tvirbanans férlingning i omradet'

bérjan av 2013 kommer omradets STAFFAN OLSSON,

tillgdnglighet att forbittras ytterli- VD, PROFI

gare med en station i direkt anslut-
ningtill fastigheterna.

Utover de 27 000 kvadrat-
meterna kontor och lager ingick ocksa 300 parkerings-
platserikopet.

- Denna vilforvaltade portfolj med stabila hyresgis-
ter och med en lang genomsnittlig hyresduration ér ett
typiskt exempel pa fastigheter som vi aktivt letar efter,
siger Thomas Sipos, vice vd pa Profi.

I och med forvirvet uppgar nu Profis samlade fastig-
hetsbestand till drygt 300 000 kvadratmeter. Huruvida
detblir fler kop i Bromma limnas dock osagt.

- Var ambition ir att ta en aktiv roll i Ulvsundas
fortsatta utveckling. Det finns fa omraden med mot-
svarande karaktir kvar i Stockholms nirférorter, siger
Staffan Olsson.
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Rantespaning

Lana rorligt - nu blir det
utférsakning pa rantemarknaden

KREMLOLOGI KALLAS DET nir folk férséker
ldsa mellan raderna i politiken. I Riksbankssam-
manhang kryddas det hela med ornitologi. Riks-
bankschefer som hellre hojer dn séinker kallas

SEDAN ARSSKIFTET har Riksbanken, enligt
7kremlornitologen”, blivit mer duvaktig. Att
Lars Nyberg, som tillhort majoriteten under den
senaste hojningsfasen, limnat plats at Per Jans-
son, som ansvarat for analysen bakom héjning-
arna, ses som neutralt. Duvspaningen handlar
istillet om att Arkehoken Svante Oberg ersatts
av den forvintat duvaktiga Kerstin af Jochnick.
Slutsats: Nu blir det aka av, utfor alltsa.

NU TROR JAG inte att man ska dra alltfor langt-
gaende slutsatser av ett par personbyten. Vi

har ingen aning om vilka faglar af Jochnick och
Jansson dr. Och vad betriffar Nyberg, tror jag att
aktivist ir en bittre benimning. Nir han hade
kommit fram till att ekonomin behovde en rinte-
iandring sa agerade han, oavsett om han ansag att
det var en séinkning eller héjning som behévdes.
Dirmed har han varit bade duva och hok genom
aren.

ANDA TROR JAG kremlornitologen har rittisin
slutsats, men det beror pa att svagheternaiden
svenska ekonomin nu ir sa tydliga att inte ens en
arkehok kan férneka dem. Den positiva utveck-
lingen pa arbetsmarknaden har vint, industrin
hackar, bostadsmarknaden svajar, pristrycket dr
obefintligt och den starka kronan gor livet tufft
for exportforetagen. Att bankerna samtidigt har
héjt sina marginaler talar for att Riksbanken
behover tailite extra.

Darfor kommer réntan att sinkas och darfor
rekommenderar jag &n en gang i denna spalt att
du som lantagare ska vilja tremanadersrintan.
Foér nu lir det bli utférsakning.

S

Tomas Ernhagen
chefekonom Fastig-
hetsagarna Stockholm.
Du nar honom

pé tomas.ernhagen@
fastighetsagarna.se
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hékar och de mer sinkningsbenigna kallas duvor.

Vagen till battre
fastighetsekonomi!

Nordbygg presenterar:

¢ Nyheter och energieffektiva
framtidslosningar

e Nya smarta system inom styr,
regler och Gvervakning

e Losningarna som ger bdttre ekonomi och 6kad
komfort

® Renovera energismart — idéutstallning och
seminarier pa temat: ”Férbattra ditt driftsnetto”

e Fastighetsdgarna, Byggherrarna, Energi-
myndigheten, HSB m.fl. &r pa plats med praktiska
rad och konkreta tips

e Kyl/Varmepumpar for alla typer av fastigheter

Det finns mycket mer att upptidcka pa Nordbygg.
Védlkommen!

BYGG e VVS

20-23 mars 2012
Stockholmsmassan .

For fribiljett och info ga in pa
nordbygg.se ange kod 0542

@ Stockholmsmaéssan
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Bakom fasaden Ludvigssons Fastigheter

Deras forvaltning
sitter 1 generna

Det var pd 40- och 50-talet som Nils Ludvigsson byggde

manga av hyreshusen i Visteras. Idag forvaltas fastigheterna
av fjarde generationen i slikten. Kusiner som verkar i samma
anda — med hyresgisten i centrum.

FAKTA/

LUDVIGSSONS
FASTIGHETER

Grundades:1945.
Antal anstéllda: Tio
stycken.
Omsaéttning: 57
miljoner kronor.
Bestand: Cirka 57000
kvadratmeter, varav
51100 kvm bostader,
5900 kvm kontors-
och butikslokaler.
Hyresintdkter: 52
miljoner kronor per ar.
I snitt mellan 900 kr/
kvm i hyraiKlockar-
torpet och 1000 kr/
kvm icentrum.
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dsteras drinbdddad ien gra dimmaoch
snon lyser med sin franvaro. I stadsdelen
Klockartorpet, cirka tva kilometer utanfor
centrum, tar Nils Ludvigsson och hans kusi-
ner, syskonen Magnus Jonsson och Emmy
Vidlund, emotiett avomradets karakteristiska
40-talshus.
Tillsammans driver kusinerna familjeféretaget
Ludvigssons Fastigheter som funnits i slikten i fyra
generationer. Fran borjan ett renodlat byggbolag,
idagett viilrenommerat fastighetsbolag med 766
ligenheter i bestandet. Néstan alla byggda av kusi-
nernas farfarsfar respektive morfarsfar Nils Lud-
vigsson som grundade familjeforetaget for snart
70 ar sedan. Sedan dess har bolaget knoppat av all
byggverksamhet och forvaltar idag 20 fastigheter i
Visteras varav de flesta ligger i Klockartorpet.

- Var farfarsfar ligger bakom ménga av de fastighe-
ter som byggdes i Visteras under 40- och 50-talet. Vil-
ketviir tacksamma for idag, siger Nils Ludvigsson.

Och tacksamma verkar #ven hyresgisternavara.
Ludvigssons Fastigheter dr helt utan vakanser och
manga av hyresgiisterna har bott linge i sina lagenhe-
ter eller flyttat inom bestandet.

- Jagtror faktiskt vi har en kvinna som bottisamma
ligenhet sen den byggdes, siger Emmy Vidlund och
framhaller att Ludvigssons Fastigheter skavaraen
trygg och personlighyresvird.

Och kanske ir det nagot som ligger i generna, for
nér kusinernas farfar respektive morfar drev bolaget
under 60-talet hade han en strikt férvaltningspolicy -

TEXT: MALIN LARSHAMMAR FOTO: PIANORDLANDER

hyresgisternabodde inte baraien hyresritt, de bodde
hos Lennart Ludvigsson. Och att hyra en ligenhet av
Lennart Ludvigsson skulle vara nagot extra.

- Péadentiden visste allavem morfar var. Ja, inidag
vet folk vem han var. Sa vi forsoker helt enkelt bygga
vidare pahans policy. Men det dr klart att det dr sva-
rareidag, demografin ser annorlunda ut och hyresgés-
ternahar ettannat beteende Men vi strivar efter att fa
alla attkiinna sigutvalda, siger Magnus Jonsson.

ARBETET BORJAR redan innan en ny hyresgiést flyttar
in. Pa kontoret gar man igenom vilken fastighet och
trappuppgang personen skulle passa bést .

- Vihar en medarbetare som har en bra kénsla for
sadant. Har vi fleraldgenheter lediga sé ser hon till
attritt person hamnar paritt plats. Jag tror att det ir
viktigt att ha en bra mix bland hyresgisterna, siger
Magnus.

For att kunna mota hyresgiéisternas krav och 6nske-
mal har Ludvigssons Fastigheter dven tre fastighets-
skotare och en snickare anstillda.

- Vara fastighetsskotare dr fantastiska. De har job-
batinom bolagetiméanga ar och kan verkligen husen.
Saforten felanmélan kommer in sa aker de utoch 16ser
problemet. Alltid samma dag. De tar sig ocksa tid att
prata med hyresgésterna och gor alltid det déir lilla
extra, séger Nils Ludvigsson.

Och den snabba servicen lonar sig. For nagot ar
sedan utsags Ludvigssons Fastigheter till den bista
hyresvirden av Hyresg#stforeningen inom region
Aros-Gévle. Undersokningen grundade sig pa
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Ludvigsson, MagnusJonsso ch

Emmy Vidlund fastlghetsbolaget 2
Ludvigssons Fastigheter.
Grundaren Nils Ludvigsson gor sng
pamind genom en staty.
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Bakom fasaden Ludvigssons Fastigheter

Kusinernas méten
dvervakas av far-
farsfar/morfarsfar
Nils Ludvigsson och
farfar/morfar Len-
nart Ludvigsson som
hédnger som malningar
pa vdggen.
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antalet medlemsérenden inkomna till Hyresgést-
foreningen under ett ar. Ludvigssons Fastigheter
hade endast ett irende. Jimforbara fastighetségare
iregionen hade mellan fyra och femton &renden
registrerade under den aktuella perioden.

Men detta ir inget de blygsamma kusinerna skry-
ter med.

- Jagtror helt enkelt att en snabb respons och en
hog serviceniva betalar tillbaka sig, siger Emmy Vid-
lund forsiktigt.

Trots att kusinerna dr den drivande kraften i Lud-
vigssons Fastigheter sa ir det fortfarande Nils pappa,
Ronnie Ludvigsson, som sitter som vd. En nagot
missvisande titel enligt sonen.

- Pappa ir ju inte involverad lingre. Sa egentligen
ar det lite vilseledande att han fortfarande dr vd,
séger Nils Ludvigsson.

Kusinerna sjilva har inga titlar.

- Nej, vidriver jubolaget tillsammans sa titlar ar
inte viktigt for oss, siger Emmy Vidlund.

Men en viss fordelning av arbetsuppgifter finns
det dnda. Emmy sjlv dr den som skéter ekonomin
medan Nils och Magnus har mer ansvar for férvalt-

ningen. Dock ir de allanoga med att understryka att
allaviktiga beslut tas tillsammans.

Vem som ska ta 6ver vd-rollen nir Ronnie Ludvigs-
son kastar in handduken later sig dock vara osagt.

- Det ér en diskussion vi far ta da, siger Magnus
Jonsson.

Var det da alltid sjélvklart fér kusinerna att gora
som tidigare generationer, och tridainifamilje-
bolaget?

For syskonen Magnus och Emmy ser historien ritt
lika ut. Nagra ars ekonomistudier och sedan ham-
nade de badaiforetaget.

- Detvar aldrigen sjilvklarhet att jag skulle arbeta
med fastigheter. Jag jobbade lite till och fran inom
bolaget. Efter ett tagblev jag allt mer intresserad och
sedan fastnade jag, siger Magnus.

Emmy nickar instimmande och beréttar att hon
borjade hjélpa till med ekonomin och fick pé sa sitt
upp 6gonen for branschen.

FOR KUSINEN NILS var viigen annorlunda. Han hade
redaniunga ar siktet instéllt pa att ta vid efter pappa
Ronnie. Efter att ha pluggat lantméteri pa KTH och
en fastighetsutbildning vid Oxford gjorde d&ven han
sin entré i familjeféretaget.

- Jaghar alltid gillat férvaltning och fastigheter.
Och sen kénns det kénns bra att vi fortsitter driva
Ludvigssons Fastigheter inom slikten. Jag tror man
har en annan langsiktighet nér det ir ett familje-
foretag.

Hur fungerar det da att arbeta med slikten
varje dag?

- Det dr inga problem. Vi har aldrig nagra familje-
brakeller dispyter. Jag tror snararare att det dr
tvartom. Vivagar sdga vad vi tycker till varandra.
Problemen klaras upp snabbare pa sa sitt, sdger
Emmy.

Men viss oenighet kan dock uppsta. Just nu lig-
ger fragan om sopsortering pa agendan. De gamla
sopnedkasten maste bytas ut mot en modernare 16s-
ning och svaret pa problemet ir inte helt sjilvklart.
Emmy Vidlund och Magnus Jonsson forordar starkt
miljébodar medan Nils Ludvigsson vill ha nergréivda
sopsystem.

- Vi forsoker kompromissa men dr &nnu inte helt
eniga, vilket kanske mérks, siger Magnus.

Nir kusinernas farfarsfar Nils Ludvigsson bérjade
byggai Visteras pa 40-talet hade staden omkring 40
000 invanare. Idagbor hér 140 000 invanare, och en
fortsatt befolkningstillviaxt dr att rikna med. Efter-
fragan pa hyreslidgenheter ir saledes stor.

Kanske ritt tillfille att kopa och expandera for
ettrelativtlitet fastighetsbolag?

- Vihaller 6gonen 6ppna nir det giéller forvirv.
Men tyvérr dr det ofta véldigt stora portfoljer som
séljsoch da dr det svart for oss att vara med, séger
Magnus Jonsson.

Vidriver ju bolaget tillsammans
sa titlar dr inte viktigt fér oss.”

Emmy Vidlund
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En ligenhet ska fa

sig ett ansiktslyft.
Badrummet ska renoveras
och koket fraschas upp. Nils
Ludvigsson tittar forbi for
att folja utvecklingen.

= Emmy Vidlunds kontor ar fullprop-
pat med pdrmar. ”Det géller att halla
koll pa siffrorna.”

Emmy Vidlund instimmer och menar att det finns
ettintresse av att kopa men att riitt tillfille innu inte
dykt upp.

- Vihar tittat lite pa kommersiella fastigheter, men
ddr saknar vidjupare erfarenhet. Bostidder kidnns
tryggare, for det kan vi.

Aven nybyggnationer 4r nigot som diskuterats.

- Vihar en byggritt hir i Klockartorpet, men som
det ser ut nu dr det inte aktuellt att bygga. Hyrorna
skulle bli f6r hoga och det skulle vara svart att hyra ut
dem. Daviljer folk att kopa bostadsritter eller villor
istéllet, sdger Nils Ludvigsson.

FOR DE BEFINTLIGA fastigheternaiKlockartorp
ligger hyresnivaernaisnitt runt 900 kronor per
kvadratmeter och for ldigenheternai city runt 1000
kronor per kvadratmeter En nybyggd ligenhet skulle
blidyrare.

- Manga klankar ner pabruksvirdessystemet, men
problemet dr att det dr for dyrt att bygga, sdger Nils.

Saistillet for att nyttja byggritten ligger fokus just

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 1 FEBRUARI 2012

Magnus Jonsson inspek-
terar ett kranglande
avlopp hos en hyresgast.

nu parenoveringar. Hogst upp pa listan star badrum-
men. Men istiillet for att ta allabadrum pa en gang
berittar Nils att man renoverar ettbadrumi tagetioch
att med att hyresgésterna flyttar.

- Visstblir det dyrare styckevis, men samtidigt spri-
der man utkostnaden. Manga hyresgéster ir dldre och
detdrkrangligt for dem med en renovering.

Till varen ska dven gronomradena fa sig en omgang.
Rabatter ska ordnas och nya lekplatser ska byggas.
Forstaintrycket dr viktigt och bostadsomradena ska se
inbjudande och trevliga ut.

- Menjustidagser vl allt ritt trist ut, siger Magnus
Jonsson och refererar till det graa vidret.

Efter en rundturiomradet och en visning av fastig-
heterna stannar kusinerna upp framfor en bronsstaty
som forestéller grundaren Nils Ludvigsson. Emmy
Vidlund berittar att statyn nyligen flyttats dit.

- Innan stod den lite undangémt. Men vi ville att
den skulle sta dér den syns. Det var ju faktiskt var
morfarsfar som grundade omradet. Och det ska han
haen eloge fér. @

KUSINER

OM KUSINER
Nilsom ™ ==
Magnus: f
Magnus
ar lugnet
sjalv men
har ofér-
skamt -
mycket tur vid gadd-
fiske.

Emmy om Magnus: En
realist med ett kontor
dar sakerna inte hittat
sin ratta plats an.
Nilsom
Emmy:
Emmy ar
enorga-
niserad
admi-
nistratér
med en
sjuklig bojelse for att
ge min kaffekopp obe-
gripliga dynamotexter.
Magnus om Emmy:
Den ordningsamme
av oss tre som garna
hanger upp sig pa
smasaker.
Emmy
om Nils:
Nils ar
otroligt
affars-
massig
men det
har hant att han glémt
ett och annat.

Magnus om Nils: Val-
digt kunnig men omoj-
lig att fa tag i eftersom
han alltid tappar bort
sina mobiltelefoner.
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Bostadsratt Carl Stenberg

nkomster som hor till fastigheten, till exempel méanads-
avgifter, intdkter fran hyresupplatelser, reklam- eller
antennplats beskattas inte hos en bostadsrittsforening.
Vare sig rinteinkomster eller rinteutgifter som kan
kopplas till fastigheten ska tas upp i deklarationen
Detta meddelade Hogsta forvaltningsdomstolen sa sent
som den 29 december 2010 (malnr 2870-09). Det har nu gatt
ett heltar. Och trots att manga menade att sista ordet kanske
inte var sagtifragan — att Skatteverket skulle komma med
ett nytt och kanske motstrivigt stillningstagande baserat
paverkets tolkning av
domen - saverkar det inte
ha skett. Domstolen anser,
utan att Skatteverket hit-
tills menat annorlunda,
att bostadsrittsforen-
ingars rinteinkomster
sdsom rinta pa bankkonto
eller liknande och som
kan anses hianforliga till
en fastighet, faktiskt &r
skattefria. Observera
dock att det inte giller de bostadsrittsforeningar som beskat-
tas konventionellt for sin naringsverksamhet ("oékta bostads-
foretag”).

DOMEN INNEBAR ATT bostadsrittsféreningar har en méjlig-
het att begira omprovning av tidigare ars taxeringar i den
man rinteinkomster har tagits upp till beskattning och dér
dessa har ett direkt samband med fastigheten. Jag kénner till
en liten férening pa landet som, genom att begira omprov-
ning av sina tidigare ars taxeringar, fick tillbaka nistan

200 000 kronor.

De bostadsrittsforeningar som har redovisat rinteintikter
bor alltsa begidra omprovning av de senaste arens taxeringar
och det géller dven bostadsrittsféreningar dir nagon faktiskt
beskattning inte har skett pa grund av att féreningen har haft

Hir kommer ranteaterbiaringen

,, Domstolen anser, utan

att Skatteverket hittills
menat annorlunda, att
bostadsrattsforeningars
ranteinkomster faktiskt ar
skattefria.”

skattemissigt underskott. En férindrad taxering innebér i
dessa fall ett 6kat underskott som kan kvittas mot intékter.

RANTOR SOM OMFATTAS av domen ir sddana som hérror
fran hyror och arsavgifter som medfort tillfilliga likviditets-
overskott samt likviditetsoverskott till foljd av att foretaget
avsatt medel for framtida reparationer och underhall av
fastigheten. Rédnteinkomster som inte har samma anknytning
till foreningens fastighet &r pd samma sitt som kapitalvinster
och rérelseinkomster etc skattepliktiga pa vanligt sdtt i
inkomstslaget niringsverk-
samhet. En bedémning sker
alltid utifran férutséttning-
arnaidetenskilda fallet.

BEGARAN om omprévning
ska goras skriftligt och ska
ha kommit in till Skattever-
ket fére utgangen av femte
aret efter taxeringsaret.
Viktigt dr att i begidran om
omprovning i denna sak
ange typ av rinteintikter noga och mahinda den koppling
som de har till fastighetsinnehavet. Enklast
ir att be féreningens revisor att skota det
praktiska.

Vem vet, kanske nésta avgiftshéjning i din
forening inte behover ske lika snabbt om ni
far en ovintad rénteaterbiring?

Cabder

Carl Stenberg, fastighetsjurist
Fastighetsagarna GFR
carl.stenberg@fastighetsagarna.se

Aktuella forsaljningar till bostadsrattsforeningar

Stockholm, Helsing- PRIS* PRIS KOMMUN ADRESS

borg och Angelholm perm?  milj kr

har de hogsta 38111 35100 Stockholm  Erstagatan 30
prisernavisar de 24793 15000 Helsingborg Helmfeltsgatan 11
senaste forsiljnings- 23518 48000 Helsingborg Erik Dahlbergs Gata 57
siffrorna till bostads- 16 556 5000 Angelholm  Sandlyckevagen 18
réittsfbreningar. For- 15804 146405 Stockholm Fyrskeppsvagen 84

g . . o 12097 9000 Sodertalje Askavagen 1A
siljningar gjorda fran , .

d b a1 11338 10 000 : Stockholm Fredrikslundsvagen 51
3 december 201161 11252 17250 Umed Vastra Kyrkogatan 23
20]anuar1 2012. 10729 54869 Orebro Kaptensgatan 2A

DATSCHA
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KOPARE SALJARE

Kopparen 1 Handelsbolag
Kommanditbolaget Myran Nr 165
Kommanditbolaget Myran Nr 159
Freper Fastighets AB

Svenska Bostader AB

AB Grundstenen 70948

Nenla Fastighets AB

Skuld 31 Umea AB
Livgrenadjaren | Nerike AB

Brf Kopparns Véanner

Brf Samson 7&8

Brf Samson 7&8

Brf Sandlyckan

Brf Stockholm Grimskar Nr 1
Brf Aska
Fredrikslundshojden Brf

Brf Operaterassen | Umea
Brf Grenadjaren 24

Grunduppagifterna fran informationsféretaget Datscha. Underlag fran Lantméteriverket.
*) Totalarea OBS! Prisuppgifterna behover inte spegla det faktiska marknadspriset.
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Starka skal for

1. Forlangd livslangd pa rorsystemen
2. Sankt underhallskostnad

3. Minskad energiforbrukning

4. Klart battre vatten

5. Naturligtvis utan kemikalier

I

Box 243, 177 24 Jarfalla
Tel. 08-580 380 66
www.bauer-wt.com
email: info@bauer-wt.se

bauer

technology

Bauer Watertechnology AB

Var hamnar kostnader for
trafikskador i ert foretag?

GARAGE

i

Stannar de pa foretaget
som l6pande underhall?

Vi har tid och kunskaper for att hjalpa er att fa ersattning for
trafikskador som drabbar féretagets egendom och anléaggningar.

Sla en signal sa ordnar vi resten!

;m TRAFIKSKADETJANST

www.trafikskadetjanst.se

E-post: help @trafikskadetjanst.se
Telefon: 08-603 88 68 Fax: 08-603 88 38
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Dorrar
 som skyddar

. ‘fhot inbrott
. nu i

snygga, klsta e Sé
dérrar fran Daloc.
Dérrar som éven skydda
mot oljud och brand.

Professionell
montering

Secor ar en erfaren och rikstack-
ande montage- och séljkedja fér
Dalocs klassade sékerhetsdérrar.

Vi utfér professionella dérrbyten
och utgar fran dina behov oavsett
om du vill ha en dérr eller ett
enhetligt och snyggt trapphus.

Vara certifierade montérer garanterar
att dérren blir korrekt monterad.
Att vara kunder blir néjda é&r viktigt
for oss.

Trygga och
trivsamma trapphus

SEC

020-440 450

www.secor.se




Fokus Forradsanldggningar

Som svampar ur jorden poppar forrads-
anlaggningarna upp kring vara storstider.

Med 80 anliggningar runt om i Sverige omsétter
branschen 380 miljoner kronor om aret.

Och expansionen har bara borjat.

Lager pa lager
i vixande bransc

FAKTA/S0
ANLAGGNINGAR
| SVERIGE

* Idag finns 80
selfstorage-
anldggningarilandet
somdrivs av 20
forvaringsforetag.
Anldggningarna har
omkring 30 000
kunder.

Branschen omsatter
omkring 380 miljoner
kronor arligen.

raden hyrs av privat-

Tva tredjedelar av for-

personer, en tredjedel

av foretagare.
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flyttar ihop och vi flyttar isdr. Virenoverar
ochviir trangbodda. Vi képer nytt och vi
gillar att samla prylar. Samtidigt omvandlas
allt fler vindar till vindsvaningar och manga
nybyggda ldigenheter har inte tillhérande for-
rad. Sa fragan ér var vi ska férvara alla de prylar
som vi inte vill ge bort eller slinga?

Svaret heter selfstorage och ér ett fenomen som
formligen exploderati Sverige de senaste femton
aren. For ingen kan viil ha missat alla de anldgg-
ningar som dykt upp kring vara storstdder? Kon-
ceptet dr enkelt — uthyrning av férrad i olika storle-
kar till féretag och privatpersoner.

1 Sverige 6ppnades den forsta forradsanligg-
ningen redan 1988. Bakom satsningen stod Carl
Waern, vd fér Humlans Minilager, som da hade
himtat inspiration i USA.

- Jag stOtte pa fenomenet i mitten av 80-talet néir
jagvariUSA. Dir var det stort. Men jag var skeptisk
till en borjan och var tveksam till om det var nagot
for Sverige.

Efter fler USA-besok beslot sig Carl Waern for att
lansera férradsbranschen i Sverige.

- Nir vi 6ppnade den forsta anldggningen visste
viinte riktigt hur vi skulle lansera oss. Men vi hade
tur, Sverige var pa vig inien hégkonjunktur och
manga féretag expanderade. Det gjorde att bade

TEXT: MALINLARSHAMMAR FOTO: MIKAEL GUSTAVSEN

foretagarna beh6vde utrymme att -
foérvara sina produkter och privat- L ‘)
personerna sina bohag. Och mitti » o
allt detta fanns vi och erbjod for-
radslésningar. o

I samma veva som Humlans }g‘w
Minilager startade fler anlédgg- Carl Waern
ningar i Vistsverige gjorde Shur-
gard entré pa den svenska markna-
den.

MICHAEL FOGELBERG, idag vd
for SelStor och ordférande for
branschorganisationen Self
Storage Association Sweden, var
den som introducerade det vil-
kiinda fyrtornet for oss svenskar. Aven han hade
hémtat inspiration fran USA.

- Jaginsag att selfstorage var nagot som helt sak-
nades pavar sida av Atlanten, beréttar han.

Tillsammans med sin pappa startade han upp den
forsta europeiska Shurgardanliggningen i Bryssel
1995.1998 flyttade han till Sverige och startade da
upp fyra anldggningar hér.

- Detblev en succé redan fran borjan. Viintro-
ducerade nagot som det fanns ett stort behov av,
berittar Michael Fogelberg som limnade Shurgard

Michael
Fogelberg
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Robert Telekis legoférrad

Stora legoklossar ramlar nastan
ur Robert Telekis férrad nar han
drar upp doérren. Han arbetar
som saljare for Lego och foérvarar
sitt material i forradet.

- Det &r skyltmaterial, event-
paket, displayer och en del give-
aways jag har har.

Robert Teleki har anvant sig
av selfstorage i snart fyra ar och
testat pa olika anlaggningar.

- Fér mig ar det viktigt att det
finns personal pa omradet som
kan ta emot mina leveranser nar
jaginte ar dar och stélla in det i
mitt forrad.

Till skillnad fran de flesta for-
rad ligger Robert Telekis pa utsi-

bakom sig 2004 for att ppna konkurrenten SelStor
2007 som idag har sju anldggningar.
Och SelStor &r inte den enda konkurrenten.

dan av anldaggningen. Han kan ta
bilen hela vagen fram till dérren
och enkelt packa in och ur.

- Det ar smidigt. Annars skulle
man behdva springain och uti
anlaggningen sa manga ganger.

Forradet pa 18 kvadratmeter
besoker han ndgon gang i veckan
och betalar cirka 3 500 kronor
fér i manaden. Ett dverkomligt
pris enligt honom sjalv. Utdver
manadskostnaden betalar han
ocksa en forsakring som tacker
upp vid ett eventuellt inbrott.

- Det en trygghet att det finns
bevakning har. Men innehallet i
mitt férrad &r i och for sig inte sa
stéldbegarligt.

ningar.

Sedan Shurgard gjorde entré pa marknaden har

tillvixten bland forradsanldggningar varit kon-

MEAS . B014DY

Karsten Kolakowskis extralager

For ett och ett halvt ar sedan
blev Karsten Kolakowskis butik,
Abrahamsbergs ridsport, av
med férradet som de hyrde i
den narliggande grannfastig-
heten.

- Viférlorade kontraktet nar
hyresratterna i huset omvandla-
des till bostadsratter. Bostads-
rattsféreningen ville inte fort-
satta hyra ut forradet.

| forradet forvarades de varor
som inte fick plats i butiken.

- Manga av vara varor ar ratt
skrymmande och det gar inte att
ha allt framme.

Alltsa var Karsten tvungen att
ge sig pa jakt efter ett nytt for-

rad. Inte langt fran butiken hit-
tade han forradet pa Selstor. Nu
tycker han att det funkar bra.

Och sa mycket dyrare har det
heller inte blivit.

- Vi betalar cirka 10 000
kronor i kvartalet med en upp-
sagningstid pa sex manader. Det
ar ungefar vad vi betalade for
vart gamla férrad ocksa. Det lag
narmare butiken och var nagot
stdrre. Men har har vi battre
sakerhet eftersom férraden ar
bevakade och larmade.

Det enda Karsten Kolakowski
har att klaga pa ar belysningen.

- Man maste ju ha pannlampa
for att hitta bland prylarna.

gangarna. De satte helabranschen pé kartan, séger
Carl Waern som idag driver atta forradsanligg-

SELFSTORAGE-BRANSCHEN i Sverige omsitter

stant. Omkring 20 selfstorage-foretag har 6ppnat
ochidag finns det cirka 80 férradsanldggningar
iSverige. Shurgard dr fortfarande den storsta
svenska aktéren med sina 30 anldggningar.

- Vismaaktorer har Shurgard att tacka for fram-

omkring 380 miljoner kronor om aret. Och tillvix-
ten ser ut att fortsitta. Michael Fogelberg anser att
det kommer att dréja innan marknaden blir méttad.
- Jagbrukar siga att var verksamhet drivs av
”Ikeagenerationen”. Idag koper vi nytt, vi bor >
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FAKTA/46 500
ANLAGGNINGAR
[USA

Selfstorage har sitt

ursprung i USA och

fenomenet har vuxit

enormt pa den ameri-

kanska marknaden.

* Det finns 46 500
forradsanlaggningar
i USA.

Den uthyrningsbara

ytan for dessa anlagg-
ningar &r cirka 210 mil-

joner kvadratmeter.
Det motsvarar cirka
29 411 fotbollsplaner.
Stockholm &r 188 mil-
joner kvadratmeter.
Ett av tio amerikanskt
hushall hyr ett forrad.
Det &r en 6kning med
65 procent de senaste
15 aren.

cirka163 000 perso-
neriUSA.

32 procent av anlagg-
ningarna ligger i sta-
der, 52 procent i for-
orter och 16 procent
pa landsbygden.
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Branschen sysselsatter

2

Katarina Timglas kladférrad

Nar Katarina Timglas flyttade in i sin nybyggda

bostadsratt i Sundbyberg fick hon tidigt veta att
det inte fanns nagot férrad som hérde till Iagen-
heten. Istallet var alla lagenheter utrustade med
en kladkammare. Men Katarina insag snabbt att

den inte skulle racka till.

- Det skulle inte ga att stuva in allt i klad-
kammaren. Det konstiga ar att alla fyrori
féreningen har fatt varsitt férrad, men mindre
ldgenheter faringet.

Katarina, som bor i en tva tillsammans med
sin sambo, hyr darfor ett forrad pa 7,5 kvadrat-
meter. Dar forvarar hon och sambon Johan alla
saker som inte far plats i lagenheten.

- | forradet har jag vinterklader pa somma-
ren och sommarklader pa vintern. Helt enkelt
det jag inte anvander for tillfallet.

Tidigare var Katarina Timglas hockeyproffs
och har spelat flera VM och OS. Men nu férva-
rar hon istallet klader i de gamla hockeyvas-
korna.

Trots att forradet medfor en kostnad varje
manad sa anser Katarina Timglas att det ar
skont att inte behéva ha allt hemma.

- Men samtidigt tycker jag att det borde fin-
nas ett forrad till lagenheten. Det &r konstigt,
for ju mindre Idgenhet man har desto storre
behov har manju av ett forrad.

Vi fungerar pa manga satt
som ett hotell. Skillnaden
dr att vara kunder stannar

nagot langre dn en

hotellgast.”

trangt och flyttar ofta. Aven skilsméssor har blivit
vanligare. Det dr dessa fordndringar som gor att vi
behdovs. Jag tror det dréjer innan marknaden kom-
mer méittas.

DET KANNS SOM en lonsam deal, att istillet for att
uppfora kontor eller bostéder, bygga en forrads-
anldggning. Bade byggnadskostnaden och drift-
kostnaden borde varabetydligt mycket ligre.

- Detérklart att det pa sikt kan vara lonsamt att
satsa panya anlidggningar. Men det ir inte alltid litt
att hitta rétt lige. Och om man vil gor det sd hand-
lar det inda om en investering pa nirmare 40 mil-
joner for bygget. For oss sma aktorer &r det mycket
pengar, framhaller Carl Waern.

Michael Fogelberg haller med.

MICHAEL FOGELBERG, VD SELSTOR

- Har man vdl uppfort en ny anldggning tar det
tre till fyra ar att fylla upp den med kunder. Men pa
sikt blir det ofta en positiv ekvation att bygga nytt.

MED RATT LAGE paritt ort gar det ocksa att taut
kvadratmeterhyror direfter. Nyligen jimforde
Stockholms Handelskammare hyrorna fér nagra
typiska innerstadsligenheter med férradshyror i
olika delar av Stockholm. Kontentan var att det var
billigare att forvara en soffaien ldgenheti Vasastan
dniettforrad i Vistberga.

- Jagtycker att en sddan jaimforelse dr en sanning
med modifikation. Omkring 35 procent av ytan i
vara anldggningar férsvinner till korridorer och
gangar som vi inte kan ta betalt fér. Vi har dven en
driftskostnad som vi inte tar betalt for och vi har en
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Malin Hoffmanns lager for homestylingmaobler

Tolv stycken sangar, fyra soffgrup-
per, bord, stolar och hégar med
mattor. | Malin Hoffmanns och Elle
Kerwanders 18 kvadratmeter stora
forrdd ryms en hel villa.
Tillsammans driver de home-
stylingforetaget Inredadesign
som gor iordning lagenheter och
villor infor forsaljningar. Mellan
de olika uppdragen férvaras
moblernaiforradet.

- Det &r ett pussel att fa in och
ut allt. Det kan se rérigt ut for
andra, men vi har bra koll pa vart
allt star.

Inte nog med maobelférradet,
tre dorrar langre bort i korrido-
ren hyr de ytterligare ett férrad
pa 12 kvadratmeter.

-l det andra forradet
har vi allainrednings-
detaljer - lampor, kuddar och

sadant, berattar Malin Hoffmann.

Nar foretaget sj0sattes for tva
ar sedan letade Malin och hennes
kompanjon efter ett bra lager. |
borjan tittade de pa andra loka-
ler att férvara mdblernai. Men de
upptéackte snabbt att manga av
dem var alldeles for dyra. Till sist
foll valet pa selfstorage.

- Det var viktigt for oss att vi
fick forrad pa bottenvaningen

Forrdadsanlaggningar Fokus

eftersom vi kommer hit varje
dag. Det ska vara latt att hamta
och ldmna grejer. Sen ar det kallt
har, vilket ar bra for moblerna.

Kostnaden ar hon mycket n6jd
med.

- Vihar fatt en bra deal och
betalar ett fast pris for bada for-
raden. Men da maste vi omfor-
handla kontraktet varannan
manad.

vakansgrad pa ungefir 15 procent, siiger Michael
Fogelberg.

Han skulle hellre vilja jimf6ra verksamheten
med hotellbranschen som enligt honom har manga
likheter.

- Har du nagonsin hért talas om kvadratmeter-
hyran for ett hotellrum? Nej precis. Vi fungerar pa
manga séitt som ett hotell. Skillnaden ir att vara
kunder stannar nagot lingre dn en hotellgist.

Och pa samma sétt som liget och efterfragan styr
priser pa hotellrum sa bestimmer de ocksa priserna
paforraden.

- Vad forraden kostar beror pa anliggningens
ldge, efterfragan, ytan och var i anldggningen sjilva
forradet ligger. Jag kan dirfér inte ge nagot genom-
snittligt pris, sdiger Michael Fogelberg.
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Carl Waern haller med om att ldget dr det som
styr priset. Sjilv far han ut mest for sina anléigg-
ningar i Géteborg dir det genomsnittliga kvadrat-
meterpriset ligger nagonstans mellan 1600-2 000
kronor per kvadratmeter.

- Kring storstiderna ir efterfragan som storst
men dven vara mindre anldggningar i Uddevalla
och Trollhéttan gar bra. Dock kan vi inte ta ut
samma hyra diar. Men bist [6nsamhet dr det nog i
Stockholm.

Skulle han da inte vilja introducera Humlans
Minilager i huvudstaden?

- Nej det tror jag inte. Visst finns det mer
pengar att tjina, men av framfor allt organisato-
riska skil koncentrerar vi oss tills vidare pa Vist-
sverige. @

FAKTA/

Foéreningen Self Storage
Association Sweden

ar en svenska bransch-
organisation for den
som driver uthyrning av
forrad till privatpersoner
och féretag. Féreningen
startades 2004 av ett
antal selfstorage-
operatodrer. Féreningen
har bland annat tagit
fram allmanna bestam-
melser, hyreskontrakt
och en kundstandard
tillsammans med Euro-
peiska branschorganisa-
tionen och Svenska SIS.

39



Tips och rad Relining

Lyckad rorrenovering

Meningarna om relining av avloppsror har varit minst

sagt delade. Men visst gar det att fa till det. Det visade
inte minst den snart ett ar gamla reliningutredningen.
Men det finns en hel del fallgropar

att u ndVI ka » TEXT:ERIKHORNKVIST GRAFIK: JOHAN JARNESTAD

inge handlade det om for eller emot. Nu har
branschen mognat och inte minst har det pre-
senterats beldgg for att relining under vissa
premisser kan vara ett alternativ till att riva ut
och ersitta avloppsroren.
Den omfattande reliningrapporten, utford av KTH
LAS MER PANASTA UPPSLAG »

TA ETT HELHETSGREPP. Ofta finns det aven behov av renovering Bast ar at a

av tatskikt och andra atgérder. Badrumsvaggar och golv byts (golvbrunn/vattenlas) i samband med
inte vid relining. Behovs tappvattenledningarna, varmeledningar tatskiktsrenovering. D& maste det
och kanske ocksa elstigarna bytas? Ska det &nda gdras sa stora finnas en 16sning fér anslutning av de
ingrepp &r det i manga fall lika bra att byta ut avloppsréren. nya rordelarna till de relinade roren.

— 7 £ -

klinker | N
DET GALLER ATT HA KOLL PA DETALJERNA

Hur |6ser foretaget de Fungerar materialen

— — mindre ledningarna med varandra om olika
\ golvbrunn i badrumsgolvet metoder kombineras?
(grodan)? Tanker man Om ledningar i
kombinera strumpa badrumsgolv redan
med sprutmetod? ar renoverade med

Har man da en saker plastrér kan det

HANTVERKSKUNSKAP
Precis som vid alla upphandlingar,
ta referenser pa ekonomisk
stabilitet, erfarenhet, bemoétande
och kvalitet. Ta referenser pa jobb
som gjorts av just de hantverkare
som ska utféra relining i ert hus,
detta ar ett hantverk. For att

utfora hardplastarbeten och heta
arbeten &r det lagkrav pa godkénda
utbildningar.

Ett typgodkdannande ar naturligtvis
en kvalitetsstampel.Men hall i minnet
att det inte &r en certifiering mot en
gemensam branschnorm.

SP Sitacs godkannandebevis visar
pa alderbestandighet pa 50 ar. Men
det gdller endast sjalva plasten for
vissa metoder, alltsa inte utférandet.




DU ANSVARAR FOR FINNS DET FORSAKRING?
KRAVSPECIFIKATIONEN ‘ Haller réren? Innan reliningen
Det gar inte som vid andra upphandlingar ' maste gammal beldggning
hanvisa till referensverket AMA dar bort. Ofta sker det mekaniskt

det specificeras hur varje moment ska med roterande kattingverktyg.
genomfoéras. Hela denna kravspecifikation Kontrollera att reliningféretaget
maste man alltsa goéra sjélv - eller lampligen har en ansvarsférsakring som

med hjalp av en erfaren konsult. tacker eventuella skador.

OLIKA METODER
Man kan dela upp relining i tva olika huvudgrupper:
Foder/strumpmetoden och beléggning/sprutmetoder. (vokabuliren skiftar)

SPRUTMETODEN: BORSTMETODEN:
Polyesterplast sprutas i tre Med roterande borstar
lager, minst 3 millimeter. pressas epoxiplast med
PLUS: Man slipper skarvar. gummigranulat mot réret.
Man klarar trénga roér. PLUS: Materialet ar féljsamt,
tryckluft | Polyester har inte samma rorelser i gjutjarnsstammen
miljdomassiga nackdelar som pafrestar reliningen mindre.
epoxi. MINUS: Man &r beroende av
— strumpa” Il MINUS: Plastmassan kan val rengjorda och hela ror
av glas- rinna vid appliceringen eftersom plasten i hdégre grad
fiber ! vilket kan leda till behéver fasta mot roret.
ojamnheter. Resultatet
speglar hantverkarens
yrkesskicklighet.

FODER-/STRUMPMETODEN:
En polyesterstrumpa mattad med epoxi vrangs
in med lufttryck. Férgreningar frases upp innan



forts. fran sidan 40.

painitiativ av Fastighetséigarna och Sabo,
imitten av forra aret viger givetvis tungt.
Slutsatsen var att relining kan vara lamp-
ligtatt anvindairitt sammanhang. Men
rapporten pekade ocksa pa problem.

RELINING ir ett samlingsbegrepp for olika
metoder att renovera slitna avloppsror.
(Det forekommer dven relining av tappvat-
tenledningar, vilket viinte gar in pa hir.)

Fordelarna gentemot ett traditionellt
stambyte ér ritt uppenbara. Det dr bil-
ligare och snabbare och ingreppen i bygg-
naden blir mycket begriinsade. Man slip-
per riva upp golv och viiggar, vilket ir en
klar fordel for den som nyligen renoverat
sitt badrum for dyra pengar.

Debatten borjar svinga fran att handla
om relining kontra stambyte till hur reli-
ning kan anvindas och hur man far ett
fullgott resultat. Det dr intressant att flera
fastighetsbolag har anmanat en ny stra-
tegi for stambyte.

I Umea later Akelius Fastigheter entre-
prendren relina alla stammar och stick
till varje ldgenhet. Badrummen renoveras
allt eftersom ldgenheternablir lediga
eller att behovet uppstar. Da byter man
dven hela grodanildgenheten.

- Detinnebir minimalt med stérningar
och blir betydligt billigare &n ett traditio-
nellt stambyte. Annars far man ju ta kost-
naden bade for utebliven hyra och sjélva
stambytet, siger André Lindstrom, for-
valtare pa Akelius.

RELININGRAPPORTENS resultat ska
absolut inte ses som att det nu bara ar
”tuta och kor”. Det finns fortfarande
viktiga materialaspekter som behover
utredas.

- Vihar precis fatt klart med den dok-
torand som kommer att forska vidare
kring detta, detta tack vare att KTH
tillsammans med Swerea KIMAB har
beviljats forskningsmedel, siger Tord af
Klintberg, som leder utredningen.

Inte minst dr rapporten tydlig med
hantverkskunnandets betydelse for att fa
ett gott resultat.

- Problemet dr att det dr svart att kon-
trollera kvalitén, det finns ju inga bra
metoder och instrument for detta utan
allt dr godtyckligt genom den lilla kame-
ralins som man filmar med.

Det siiger Magnus Jagervigg, vd
Relino rér. Han menar att avgorande for
att fa ett bra resultat dr att hitta duktiga
hantverkare och att de far den tid de
behover for att att utfora sitt arbete.
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Tips och rad Relining

Akelius Fastigheter har antagit en ny
strategi. Proline relinar, sedan renoveras
badrumen nir behov uppstar.

- Tyvirr dr mina tva punkter som ir helt
avgorande for slutresultatet svara att fa
med iett tekniskt upphandlingsunderlag.

SOM BESTALLARE av relining dr man
betydligt mer utlimnad till entreprend-
rens godtycke dn vid andra typer av jobb
ihuset.

Manga efterfragar branschgemen-
samma krav pa renovering for att enklare
kunna stélla anbud mot varandra vid upp-
handling.

Det finns numera ”en bérjan” till AMA
beskrivningsverktyg for relining. I varas
gav Svensk byggtjinst ut godarad till den
som stér infor att upphandla relining.

- Observera att det inte dr krav pa utfo-

Problemet dr att det
ar svart att kontrollera
kvalitén, det finns ju
inga bra metoder och
instrument for detta.”

MAGNUS JAGERVIGG, VD RELINO ROR

rande, siger Martin Brunnkvist som dr
AMA-redaktor pa Svensk Byggtjinst.

Men arbetet att ta fram en AM A-text
med krav irifull gang. Malet dr att fa
med detinya AMA 2012.

Gemensamma krav dr ocksa en forut-
sédttning for att en oberoende besiktning
skakunna goras, annars finns det ingen-
ting att jimfora slutresultatet med.

- Men det dr vildigt svart att stidlla upp
krav. Det faller pa en detalj - att det inte
gar att inspektera. Kamerabesiktning
ricker inte, eftersom man inte kan veta
tjocklek och att det ar helt titt, sdger Mar-
tin Brunnkvist.

INOM BRANSCHEN ir man ocksa pa gang
med gemensamma krav.

- Itakt med att vi ser en 6kande efter-
fragan ser vi ocksa behovet av att ta fram
hjidlpmedel som underléttar f6r kunden
att géra en upphandling, séiger Maria
Ovsiannikow, vd Dakki och ordférande
i Brif (Branschféreningen Relining i
Fastigheter).

Men nagon tidsplan vagar hon inte sia
om. Under aret dr det meningen att SP/
Sitac ska genomfora kvalitetskontroller
av foretagen anslutna till Brif.

- Detir ett stegiarbetet med att skapa
en storre trygghet for kunden, siger
Maria Ovsiannikow. @

Forsakringsbolag efterlyser certifiering

| dagslaget ar det enbart Lansférsak-
ringar Gavleborg som betraktar relining
som ett fullgott alternativ rent forsak-
ringsmassigt.

Hos ovriga férsakringsbolag innebar

alltsa inte en relining att man far lagre
premier och sjalvrisk.

- De rapporter som i dagsldget finns,
pekar pa att det fortfarande finns brister
i material och arbetssatt. Det &r for sma
felmarginaler och det &r svart att upp-

tacka vid filmning. Vi kanner att det finns
mer att utveckla, men till dess sa kommer
vi inte att betrakta det som nya rér, sager
Peter Bratt, Lansforsakringar.
-Hantverkarna som goér de andra
kansliga momenten, som tatskikt och
sa vidare, har skapat ett system med
certifiering som kraver en viss kunskap
av utforaren. For relining finns det ingen
riktig utbildning. Det skulle starka bran-
schen mycket om det tog det steget.
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A new generation of heat pumps

DESIGNED FOR EARTH

) <'> NIBE

STARK
— SA IN T NORDEN.

Nu har vi skruvat upp prestandan ytterligare och
presenterar var nordiska varsting — NIBE F2300.
Luftivatten-varmepumpen ar speciellt framtagen
for vart kalla klimat och med en effektiv scroll-
kompressor kan den jobba ner till hela -25 °C.
Den har fatt ett inbyggt kondensvattentrag som
forhindrar ishildning, vilket ger ett sakert varme-
system som fungerar aret om.

NIBE F2300 finns i bade 14 och 20 kW vilket gor
att den aven klarar av att varma storre byggnader
och vi tillhandahaller en rad tillbehér samt inom-
husmoduler for att ge optimal effekt. Till exempel
finns majlighet att koppla ihop nio stycken F2300
som ger en total effekt pa 180 kW.

NIBE F2300 ar en hogpresterande varmeanlagg-
ning som sanker energikostnaden upp till 75%.
Dessutom ar den valdigt tyst, endast 51 dBA vid
hogsta flakthastigheten och 2 meters avstand.

Lds mer om vara luftivatten-varmepumpar pa
www.nibe.se

NIBE™ F2300 | LUFT/VATTEN-VARMEPUMP

- Ny luft/vatten-varmepump for storre villor och fastigheter. - Inbyggt kondensvattentrag som férhindrar isbildning.

— Tillverkas i tva storlekar: 14 och 20 kW. - Inbyggd intelligent styrning fér optimal kontroll av
- Arlig besparing upp till 75%. varmepumpen. Pa en startsignal fran annan styrenhet,

- Ny effektiv kompressor/kylkrets innebar att; ;ﬁ;uEr?:le;;ane“er tzrﬁozta:tdstalitast!\lllll.?»E FZ::‘OO' o
NIBE F2300-14 har 20% 6kad besparing och upp till N Attt L el el

. ol B NIBE EVP 510 (tillbehor), tillsammans utgér de en
il(l);/g r;;%rzgﬁikt vintertid &an féregaende modellen komplett varmeanlaggning.

o . . R - Styrningen av NIBE F2300 kan ske fran reglerenhet,
N,:BE 22320 ger 65t < fra}:“ég‘jg'”g 'ﬁlr tzllblo'go < NIBE SMO 10. Denna kopplar in och ur tillsatsvarmen och
RS peratur oc el ) styr vaxlingen mellan rumsuppvarmning och varmvatten-
beredning.

SVEI] NIBE Energy Systems Box 14, 285 21 Markaryd Tel 0433 - 73 000 www.nibe.se

SVENSKA VARMEPUME|
FORENAGEN
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Fall fran ritten

LANG RATTSTVIST OM
LACKANDE DISKMASKIN

TEXT: KARIN RUTSTROM ILLUSTRATION: DENNIS ERIKSSON

M En hyresgistinstallerar en
biankdiskmaskin. I fastighets-
dgarens ordningsregler anges det
att den som anvinder diskmaskin
maste stinga av vattenanslut-
ningen nir den inte anviinds. En
dag - nagraar senare - lossnar
vattenslangen pa diskmaskinen
fran kopplingsfistet pa koksblan-
daren. Vatten forsar utildgen-
heten.

Eftersom hyresgésten inte dr
hemma uppticks inte ldckan for-
rén vattnetborjar rinna ned till
grannen. :

Vattenskadorna blir omfattande. :
Hyresvirden anser att hyresgis-
ten varitvardslos och kriver att
hon skabetala fér renoveringen.
Men hyresgisten vigrar. Hon

menar att slangen vari gott

skick och anser att sd som
" ordningsreglernautformats :
géller kravet enbartunder-
bénksmaskiner.
Arendet hamnar i tingsritten

och senareihovritten och dér
forlorar hyresvirden. Arendet
overklagas slutligen till Hogsta
domstolen dér hyresvirden far
rétt. Till skillnad fran tingsrét-
ten och hovritten anser HD att
hyresvirden kan visa att det fanns
ettriskmoment pa grund av det
vattentryck som slangen utsat-
tes for. Hyresgisten borde darfor
stingtav vattnet nir maskinen
inte anviindes. De ansag ocksa att
det framgick av ordningsreglerna
attkravet om avstingning dven

domdes att betala 60 000 kronor
plus rittegangskostnader.

KOMMENTAR FRAN
FASTIGHETSAGARNA

© Hyresgiisten har visserligen inte
. foljt de ordningsregler som gl-

ler men Hogsta domstolen anser
inte att det automatiskt gor att
hyresgdsten dr skyldig till ett
skadestandsgrundande brott mot

. vdrdplikten. De gor en samman-

tagen bedémning av alla omstdn-

digheter, som sannolikheten att
. skadaskauppkomma, méjliga
. skadors omfattning, hyresgdstens

mdjlighet att inse risken for skada,

: samt hyresgdstens majligheter att
. forebygga skador och eventuella

© oldgenheter och kostnader som

: sddana dtgdrder medfor.

I det hdr fallet dir risken for att

. skada ska uppkomma relativt

liten. Men en vattenskada kan ge

. stora kostnader och hyresgiisten
géllde binkmaskiner. Hyresgésten :
. genom ordningsforeskrifterna.

' Hade hon foljt dessa hade skadan
. aldriguppkommit.

har haft mojlighet att inse risken

Det som vdger tungt dr hur smd

© dtgdrder det krdvdes for att fore-

bygga skadan. Hyresgdsten hade
utan ndgra storre problem kunnat

. stinga av vattnet direkt pd blan-
. daren.

Line Zandén, fastighetsjurist,
Fastighetsdgarna Sverige

OENIGHET OM MUNTLIGT AVTAL FOR KONTORSLOKAL

M Ett féretag hyr tva kon-
torslokaler. De séiger upp
lokalernavid arsskiftet for
villkorséndring och begér
sinkningav hyran samten
dndringav avtalstiden.

Hyranérl,5mil-
joner kronor per ar,
avtalstiden fem ar och
uppségningstiden nio
manader. Foretaget
begir attavtalstiden
skadndrastill ettar
med nio manaders upp-
sagningstid. Hyresvirden
hor av sigtill foretagets
kontaktperson och erbjuder
endndrad avtalstid pa tre ar
och atthyresavtalet kan sigas
upp vid varje arsskifte. Nagot
nyttavtal tecknas inte men fére-
tagets kontaktperson hor av sig
och meddelar att de éir positiva till
forslaget.

Hyresvirden anser dirmed
att det upprittats muntligt avtal.
Nagra manader senare meddelar
hyresgisten att de kommer att

flytta och ans6ker om medling i
Hyresndmnden. De hévdar att
deras kontaktperson saknar beho- :
righet att teckna hyresavtal och att :
virden kénner till att hyresavtal
tecknas av en sérskild person.
Hyresvirden ansoker dai
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Hyresndmnden om uppskov
med avflyttningen.

ningen att uppsigningen
giller eftersom hyresviirden

nytt muntligt avtal.

Men eftersom det ratt
oklarheter fran hyresgéstens
sidabeviljar Hyresndmnden
uppskov med avflyttningen
med fyramanader.

KOMMENTAR
FRAN FASTIGHETS-
AGARNA
Hyresvdrden fram-

hdrdar att det
trdffats ett nytt
muntligt avtal. Men

Hyresndmnden kan

inte inom ramen for sin

. medlingsverksamhet prévaomdet
. entidsédande process i allmdn

nya avtalet giller. Det kan bara

avgdéras i allmdn domstol. Menden
© mdste, om hyresvird eller hyres-
¢ gdst anséker om uppskov med

. avflyttning frdn lokalen, ta stdll-

ning till om hyresavtalet upphort

¢ attgdllaeller ej. En forutsdttning
Hyresnimnden gér beddm- :
. provauppskovsansokan dr att

. avtalet upphért att giélla pd grund
inte kan visa att det ingatts ett :

for att Hyresndmnden ska kunna

av uppsdgning.
Hyresndmnden fann att vdrden

inte kan visa att det trdffats ett

muntligt avtal. Den fann dven att

. detvar skdligt att bevilja uppskov

med avflyttningen, eftersom

. hyresgdsten agerat passivt och
¢ sent meddelat att man stod fast vid
. sinuppsdgning.

Det gav enligt Hyresndmnden
vdrden anledning att tro att hyres-

. gdsten accepterat det nya avtalet.

Det som talar for att agera som
hyresvdrden gjorde dr mdjligheten

att fa en snabb hantering av dren-
. detiHyresndmnden och begrdnsa
. den ekonomiska skadan for par-

terna som skulle kunna félja med

domstol.

Lars Westeman,
fastighetsjurist,
Fastighetsdgarna Syd

45



Satt upp. Kla in. Klart!
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Ta en storre bit av kakan nar miljonprogrammet ska
renoveras. Med Lindab InCapsa kan du erbjuda dina
kunder snygg inkladnad och kanalsystem i ett enda
paket. Det behdvs ingen snickare eller malare — du gor
hela jobbet pa nolltid och utan krangel.

www.lindab.se/incapsa ®
/\axema =
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Scanna koden for att
se hur snabbt det gar!
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Nu lanserar vi VAKA
framtidens passersystem

e Installation och stromférsérjning via befintligt natverk
® Forprogrammerade dérrcentraler
e Lasare med inbyggd hégtalare, mikrofon och klartextdisplay

wwuw.axema.se Tel: 08-722 34 40 €E-post: info@axema.se
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VEM SKA MAN LITA PA?

Jag ar ordférande i
en bostadsrattsfor-
ening. | ar har vi ténkt

ta ett rejélt grepp om var
relativt sett h6ga energi-
forbrukning. Jag besdkte
Bostadsrattsmassan. Dar
bjéds det pa en hel upp-
sjé mdjligheter. Allt l1ater
juvaldigt bra. Men hur
ska visom lekméan kunna
veta att viinte blir blasta
pa hela investeringen?
Finns det ndgon form av
auktorisation eller dylikt
vi ska leta efter?

Kul att ni tittar pa att

arbeta med energi-

effektiviseringar, ett
brasittatt reducera kost-
nader och minska milj6-
belastningen. Produkter
pamiéssoriall dra, men
energieffektivisering ar
framfor allt ett langsiktigt
gnetande med manga sma
men vil valda atgirder.

Det ér svart att kopa
produkter som skoter det
arbetet at dig, atminstone
fulltut. Du kan soka stod
hos en duktig energikon-
sult som dr oberoende
fran specifika tekniska
l6sningar eller varumér-
ken. Det finns god kom-
petens hos Fastighets-
dgarnas regionkontor,
med egen personal eller
viasamarbetsavtal.
Jagtycker att energief-

fektivisering ska gorasi
nagraolika steg:

1. Uppritta energi-
statistik. Grunden for all
energieffektivisering &r

att veta hur mycket energi
du goér avmed och niir den
anvinds.

2.Lar dighur anlédgg-
ningarna fungerar. Ta
hjélp aven oberoende
konsult eller prova sjilv
att forsoka forsta hur vér-
mesystem, ventilation och
andra delar av byggnaden
ir tdnkta att fungera. Lis
ritningar och inventera
instéllningsparametrar.

Var uppmirksam pa
hur inomhusmiljén och
den upplevda komforten
iriolikadelar av huset.
Ar det kallt hogst upp?
Finns det problem med
drag?

3.Optimeraanliggning-
arna. Nér du forstar hur
huset 4r tinkt att fungera
ir det dags att optimera
anlédggningen. Inte sél-
lan dr reglercentraler och
tidsinstéllningar gjorda
med sa kallade fabriks-
instéllningar. Det dr
instillningar som kanske
kan foérbattras med hén-
syn till just erabehov.

Provadig fram, indra
successivt instédllning-
arna och for en logg 6ver
dina dndringar som du
kan aterga till.

Tink pa atten bygg-
nads olika delar dr bero-
ende avvarandra och
dndringar kommer att
paverka andra delar av
byggnaden. Tilldggsiso-
lering av vindsbjilklaget
kréver att virmesystemet
injusteras och sa vidare.

=
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4.Kop tjanster och nya
produkter. Nir dusjilv
kdnner ditt hus och tycker
dig ha hittat ett optimalt
séttatt kora huset dr det
dags att fundera 6ver
vilka forbéttringar som
behovs. Har du lagt tid i
steg ett och tva kommer

dukunnavaraen kvalifi- .

cerad bestiillare av tjins-
ter och produkter som just
dubehdver. Rikna palon-
samheten med livscykel-
analys, detinnebér att det
investeringsalternativ
som dr mest l6nsamt
under den forvintade livs-
lingden ska genomforas,
en hogre initial kostnad
kan ge en storre besparing
dn en till synes billigare
16sning.

PERFORSLING

Var ska
man egentligen bérja?

ILLUSTRATION
ULRIKA HELLBERG/VOL

VAD AR STRAFFPAFOLJDEN FOR JAV?

| Fastighetstid-
ningen nummer 10
togs javsproblema-
tiken upp. Min fraga ar
hur man ska agera om
det bevisligen férelig-
ger ett javsforhallande
och vad &r i sa fall straff-
paféliden?
| det aktuella fallet
har ordférandeien
bostadsrattsférening
sagt upp foretaget som
haft avtalet som fastig-
hetsskoétare. Istallet har
hennes moder fatt upp-
draget, utan att nagra
andra féretag har getts
majlighet att lamna

offert. Priset blev mar-
ginellt mindre. Vart att
notera ar att mycket av
tidigare foretags tjans-
ter inte ingar langre.
Sten Selander

Egentligen kan man

sdga att detinte

finns nagot sirskilt
straff for att det fore-
kommer jév. Ddremot
finns det regler om att
man maste betala fér
en skada som man stéllt
till med.

Konkretifalletkan

man tdnka att skadan
bestar av att féreningen

fatt ett dyrare eller
simre avtal in man
annars skulle ha fatt.
Men ett jévsbeslut
kan i princip “upphé-
vas” om till exempel en
foreningsstimma siger
att det var okej att fatta
beslutet. Om stimman
didremot finner att det
finns jdv och att det
orsakat en skada sa bor
inte ansvarsfrihet ges.
Ger man inte ansvars-
frihet kan foreningen
dérefter vicka talan mot
den tidigare styrelse-

ledamoten.
OVE SCHRAMM

Per

Forsling
Energispecialist
Fastighetsagarna
Stockholm

Irene

Fallstrom
Naringspolitisk expert
Fastighetsagarna
Sverige

Line

Zandén
Fastighetsjurist
Fastighetsdgarna
Sverige

Charlotte

Andersson

Chefsjurist
Fastighetsdgarna
Goteborg, Forsta Regionen

Mikael

Gulliksson
Chefsjurist
Fastighetsdgarna
Sverige

Ove

Schramm
Fastighetsjurist (brf)
Fastighetsdgarna
Stockholm

Werkell
Skattejurist
Fastighetsagarna
Sverige

Stall din fraga till Fraga experterna, Fastighetsdgarna, Box 16132 103 23 Stockholm eller mejla info@fastighetsagarna.se Mark mejlet med "Fraga experterna”.
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GENOM FASTIGHETSAGARNA UTBILDNING har du alltid tillgang
till aktuell kunskap som underlattar ditt arbete och bidrar till
Okad I6nsamhet i din verksamhet!

Vara kurser vander sig till alla inom branschen; till &gare av
bostader och lokaler, anstallda i fastighetsbolag, férvaltare och
till aktiva i bostadsrattféreningar.

Du kan valja mellan grundlaggande utbildningar och for-
djupningskurser. Och vi spanner éver samtliga omraden som rér
agande och férvaltning av fastigheter och bostadsratter; juridik,
teknik, ekonomi, energi, sakerhets- och ansvarsfragor for att
bara namna nagra exempel. Vi kan aven skraddarsy kurser for
dina specifika 6nskemal och behov.

Som medlem i Fastighetsagarna har du alltid 30 procent
rabatt pa vara kurspriser!

% Ga in pa www.fastighetsagarna.se - dar hittar du hela
vart aktuella kursutbud och anmailer dig enkelt!

Valkommen!

www.fastighetsagarna.se



Fastighetsarbetsgivarna

De nyalénerna
kan skapa miss-
ndje om foreta-
gets I6onesatt-
ning inte ar val
forankrad hos de
anstallda.

ILLUSTRATION: ULRIKA HELLBERG/VOL

VAR FORBEREDD INFOR LONESAMTALET

FORHUVUDPARTEN av
foretagen inom Almega-
sfiren 16per I6neavtalen
ut under forsta halvaret
2012. Det finns all anled-
ning for 1onesittande
chefer attigod tid for-
bereda sig for det som
komma skall.

Nir det dr dags att sitta
16n kan det uppsta manga
fragetecken, vilka bor
kunna rétas ut efter mina
rad och tips.

CHEFEN SKA il6nesam-
talet ge en motivering till
medarbetarens nya lon.
Men hur undviker man
missndjda och ofrsta-
ende medarbetare som
tycker att de far for lite?
Finns det ens nagon 16n
som dr ”ritt”? Och spelar
det egentligen nagon roll
hur l6nesamtalen halls

UIf & Andersson
Forhandlare/radgivare
08-762 69 65

om lonedkningarna ir sa
sma?

De l6nesittande che-
fernas roll har blivit allt
viktigare for att fa 16ne-
bildningen att fungera i
foretaget. De nya lonerna
kan skapa missndje om
foretagets loneséttning
inte dr genomtiink och vl
forankrad.

Bade chefer och med-
arbetare maste veta vad
som giller och vilka
I6nekriterier som giéller.
Loéneprocessen ska ocksa
vara anpassad for just ditt
foretag. Da forst har che-
fen en chans att ge enbra
motivering till medarbe-
tarens nya l6n.

Genom att férbereda
digvil och 6va pa sam-
talsteknik kan du som
lonesittande chef for-
bittra din férmaga att

Christer Wejderot
Férhandlare/radgivare
040-352537
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genomféralonesamtal
som dr bra for bade med-
arbetare och foretaget.
Kanske gar det inda
inte att fa allanéjda men
chanserna 6kar med
bittre forutsittningar.

TRE TIPS INFOR

LONESAMTALET:

e Latlonesamtalet ta
tid. Boka tid med varje
medarbetare och férbe-
red dig vil.

« Stod dig pa fakta och
foretagets verktyg for
I6nesittning.

* Kopplalonen till medar-
betarens utveckling och
insats och foretagets
forutsittningar.

TRE SAMTAL
ILONEPROCESSEN
Bygg din l6neprocess
paenvil strukturerad
samtalsmodell med
utvecklingssamtal,
resultatsamtal och 16ne-
beskedssamtal. Men det
viktigaste dr inte vad ni
kallar samtalen utan vad

Almegas huvudkontor:

Postadress: Box 55545, 102 04 Stockholm
Besoksadress: Sturegatan 11 Tel: 08-762 69 00 Fax: 08-7626948
Telefonjour: 08-7626990 Férlag: 026-249027
almega.epost@almega.se www.almega.se

de innehaller och hur

de genomfors. En bra

samtalsmodell ger en vil

fungerande 16nebildning

just for ditt foretag.

¢ Utvecklingssamtal
- dédr sétts malen for
medarbetaren som dr
baserade pa féretagets
mal.

* Resultatsamtal - malen
foljs upp och forvint-
ningarna pany lon tas
upp.

» Lonebeskedsamtal
- l6nen motiveras och
meddelas.

ATT HALLA l6nesam-
tal handlar inte bara

om samtalsteknik utan
ocksa om drlighet och
trovirdighet. Foretags-
ledningen ska stodja sina
I6nesittande cheferirol-
len som I6nesittare och
ge vederbérande dnda-
malsenliga verktyg.

ULF 6. ANDERSSON
ulf.o.andersson@
almega.se

ALMEGA SVARAR

Har deltids-
anstélld nagon
laglig ratt att
utoka sin sysselsatt-
ningsgrad?

Ja,det finns en

regel iLAS § 25a,

som innebér att
om en deltidsanstilld
medarbetare anmé-
ler till arbetsgivaren
att han eller hon vill
haenhogre syssel-
sittningsgrad (hoégst
heltid), har denne
foretradesritt till
den hogre sysselsitt-
ningsgraden. Fore-
tridesritten giller
endast vid den enhet
dédr haneller hon dr
verksam. Foretri-
desritten gar fére
eventuell foretréddes-
ritt for tidigare upp-
sagda medarbetare.
Ettsjialvklart krav
dratt personen har
tillridckliga kvalifi-
kationer for de nya
arbetsuppgifterna.

Almega dr en organisation for sma och stora tjinsteféretaginomen
mangd branscher. Almega Fastighetsarbetsgivarna erbjuder expert-
stodirollen som arbetsgivare.
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Redaktor: Malin Larshammar, malin.larshammar@fastighetstidningen.se

Varberg ska bli attraktivare.

Varbergs stadskdrna ska utvecklas

VARBERGS VACKRA STADSKARNA ska fa sig ett lyft, vdaxa och bli
annu mer attraktiv. Kommunen har redan idag tagit fram en évergri-
pande vision hur man vill utvecklas till ar 2025. Men for att special-
granska hur sjalva stadskarnan kan utvecklas har man tagit hjalp av
Tomas Kruth, ansvarig for stadsutveckling hos Fastighetsagarna GFR.

- Man maste ha en ambition och en strategi fér att kunna véxa
och bli annu battre. Sedan handlar det om att skapa delaktighet for
att ocksa fa till stand en férandringsvilja hos alla parter, sdger han.

Att utveckla stadskérnan handlar om fragor kring utbud, eta-
blering, miljo och tillganglighet. Det kan till exempel vara hur kdp-
straken bér se ut och var framtida etableringar kan ligga. Det kan
ocksa innebéra att géra utbudet i centrum tydligare och ge férslag
pa hur man kan bygga handelskluster.

Efterlyses: Du som har problem med sopor

BORDU I STOCKHOLM och
har upplevt svarigheter kring
insamling av hushallsavfall? |
sa fall &r det kanske dig Fastig-
hets&dgarna Stockholm soker.
Fastighetsdagarna Stockholm
har ndmligen fatt signaler om
att manga &r missnéjda med
entreprendrer for sophante-
ringen. Det kan réra sig om att
entreprendren vagrat hamta
hushallssopor med hanvisning
till arbetsmiljéskal, borttappade

nycklar, ldnga gangvagar eller
andra hinder. Det kan ocksa
handla om krav pa kostsamma
ombyggnader av avfallsrum i
flera omgangar med mera.
Fastighetsagarna Stockholms
chef for férvaltningsutveckling,
Per Forsling, vill gdrna komma
i kontakt med medlemmar
som kan vittna om problemen.
Maila honom pa per.forsling@
fastighetsagarna.se eller ring pa
08-617 77 30.
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gobra eninventering av behovet av energi-
© tjdnster hos vara medlemmar. Nicolina

: kommer ocksa att vara den person pa
foretaget som haller i projektet Certifie-

* rad Fastighet.

.

~"
FASTIGHETSAGARNA

. Landskapsplanerare borjari Syd
: NICOLINA LYDEN BORJADE p3 Fastig-

. hetsagarna Syd den 2 januari och kommer
att arbeta som projektansvarig for energi-
: fragor, certifiering och férmansavtal.

Nicolina boérjar sin anstallning med att

Nicolina Lydén

Nicolina har nyligen tagit en master i landskapsplane-

ring. Hon har &ven studerat hallbar stadsutveckling.

. Gratis energiutbildning for
. fastighetsskotare

LARDIG MER OM ENERGI tillsammans Fastig-
hetsdgarna Mellansverige. Nu anordnar nédmligen
foreningen en gratis energiutbildning i samarbete
med Energikontoret. Kursen &ger rum i Orebro
den 23 februari och ar helt kostnadsfri. Under en
heldag varvas teori med praktik i en befintlig fastig-
het. Omraden som kommer att tas upp ar ventilation,

fijdrrvarmecentraler samt energieffektiv belysning.

For mer information och for att anmaéla sig (senast den

6 februari) kontakta Marlies Pieterse, 011-193973, marlies.
pieterse@mellan.fastighetsagarna.se

- Pubmingla och néitverka i Boras

. DEN 23 FEBRUARI kan medlemmar hos Fastighetsdgarna
GFR ta chansen att utdka sitt natverk under en rolig bygg-
. och fastighetspub i Boras. Alla mingelsugna traffas pa

© The Bishop Arms, St. Brogatan i Boras med start klockan
:17.30.

Kontaktperson for minglet ar Per Arbin, ansvarig

naringspolitik Fastighetsdgarna Boras. Han nas pa:
: 035-17 68 63, eller: per.arbin@fastighetsagarna.se

Bor dui Stockholms basta brf?

FORFEMTE ARET I RAD utser Fastighetsdgarna
Stockholm Arets bostadsrattsférening 2012. Fér att
vara med och tavla kravs att féreningen har en val-
skott ekonomi, ett val omhandertaget hus och en val
fungerande styrelse. Dartill ska foreningen foélja god
sed for bostadsrattsféreningar och vara medlem i
Fastighetsdgarna Stockholm.

Ansokan gors enkelt via Fastighetsagarna Stock-
holms webbplats pa www.fastighetsagarna.se/
aretsbrf. Priset bestar av, férutom dran, en formgiven
plakett, ett digitalt sigill, och 15 000 kronor att kdpa
tjianster eller produkter fér hos Fastighetsagarna
Stockholm.
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. . . Stark framtidstro inom
Upplev Stockholm tillsammans med Nattjouren . fastighetsbranschen

FORMANGA AV OSS &r Stockholm en valma-
ende och vacker stad. Men det finns &ven en
annan sida. Stadsmissionen erbjuder nu Fastig-
hetségarna Stockholms medlemmar att folja
med Nattjouren kvallen den 15 februari och
sjalva uppleva hur viktigt deras arbete ar. Natt-
jouren aker runt i Stockholmsnatten och erbju-
der hjalp till hemldsa och utsatta att komma till
ett harbarge eller fa sjukvard.

Du kan ocksa bidra till Nattjourens arbete
genom att ansluta dina fastigheter till ett
stédabonnemang. det kostar 1200 kronor
per ar och fastighet. Da far du en dekal med
Nattjourens nummer att satta upp i trapphuset
och brev fran Stadsmissionen att I1dmna ut till
de boende. Det ar inte bara stadens utstotta
som hjalps av det har. Det kan dessutom 6ka
tryggheten for de boende eftersom de enkelt
kan vanda sig till Nattjouren om man finner en
utsatt personitrappuppgangen.

L&s mer pa Fastighetsdgarna Stockholms : -
webb. Fdlj med Nattjouren den 15 februari. VI“ du IOCka ny_a

: medarbetare till branschen?

AR DU ENGAGERAD i fastighetsbran-
schen och vill se nya medarbetare upp-

SVERIGES FASTIGHETSAGARE ser ljust
pa framtiden. Endast tva procent &r
missndjda med I6bnsamheten och hela
85 procent uppger att vakansgraden har
varit stabil eller minskat sedan juni. Det
frammkommer i Fastighetsagarnas Sveri-
gebarometer som tva ganger om aret tar
temperaturen pa fastighetsbranschen.
Aven hyresutvecklingen under &ret har
varit bra, i synnerhet i storstaderna dar 50
procent uppger att kontorshyrorna ékat.
90 procent av fastighetsdgarna uppger
att fastighetspriserna varit stabila eller
Okat sedan juni. | Géteborg uppger dock
20 procent av fastighetsagarna att pri-
serna pa kontorsfastigheter har minskat
sedan juni. Motsvarande siffra féor Malmo
och Stockholm ar 17 respektive tre pro-
cent.

Fa koll pa grén energi

DEN 28 FEBRUARI klockan 7.30 halsar Inner- tacka mojligheterna? Da &r du valkom-
staden Goteborg Fastighetsdgarna GFR:s © men att deltaienreferensgrupp och
medlemmar valkomna till ett seminarium om : eventuellt medverka i en informations-
gron energi. Seminariet tar upp frdgor som: Hur : film som Fastighetsbranschens Utbild-
fungerar det med solvarme? Kan jag fa bidrag ningsndmnd ska ta fram under aret.
om jag installerar solceller/solfangare? Vad kan Filmen kommer att produceras av
fastighetsagare och hyresgast géra tillsam- : Drakfilm under 2012 och ska handla
mans for en gron tillvaro och samtidigt tjdnapa : om fastighetsbranschen och dess olika
det? . yrkesroller. Vill du delta i referensgrup-
Anmalan gdrs senast den 21 februari till info@ pen &r du valkommen till ett férsta mote
innerstadengbg.se. | anmalan ar det viktigt att  : den 15 februarii Stockholm.
du meddelar féretagsnamn, namn, person- L&s mer pa Fastighetsadgarna Sveriges
Seminarium om grén energi i Géteborg. nummer och mobilnummer. : webb.

Har hittar du oss

) 2 .
Fastighetsdgarna Sverige . 2. Fastighetsdgarna : Fax 01813 34 81 : Besdk Drottninggatan 21
vd Reinhold Lennebo : Norrbygden i kontorschef Maria 5. Fastighetsigarna ; Tel 054137550 Fax 054137559
Post Box 16132, 103 23 Stockholm : vd Monika Lundberg : Waldestrand Goteborg Forsta : Post Box 413, 581 04 Linképing
Besdk Drottninggatan 33 : Post/besdk Sodra Jarnvags- : Post/besék Kristina- Regionen : Besdk Agatan 43
Tel 08 613 57 00 Fax 08 613 57 O1: gatan 49C, 931 32 Skelleftea atan 14, vd Lennart : Tel 013 24 86 60 Fax 013 24 86 69
www.fastighetsagarna.se i Tel 0910 140 50 Fax 0910166 78 : 724 61 Vasteras Alexandersson : Post Box 194, 541 24 Skévde
info@fastighetsagarna.se : www.fastighetsagarna.se : Tel 0214104 35 Tel 031755 33 01 : Besok Skolga;tan 22
: info@norrbygden.fastighets- : Fax 02112 8188 Massmediekontakt : Tel 0500 46 69 40
| Fastighetes N : agarna.se : kontorschef Magnus Ersman | Fax 0500 46 69 49
. Fastighetsdgarna Norr H : Esa Pasanen Tel 031755 33 48, :
vd Ola Arwidsson i 3. Fastighetsdgarna * Post/besdk Fax 031755 33 39 : ;::;E c|3/>|<u25(e)i6 ';g’:] 520' vddevalla
Post Box 602, 85108 Sundsvall  : Mellansverige * Fabriksgatan 8, 5t Post Box 53081, : 9
Besdk Esplanaden 25 : vd Krister Nilsson ; Dabrsgatan € St 5 i Te1 0522 64 55 60
P! : | : 70210 Orebro 40014 Goteborg | Fax 0522 64 55 69
Tel 060 64 69 90 : Post/besdk Kungsgatan 6-8, : Besok Vasagatan 45 :
Fax 060 17 65 86 { 3tr, 632 20 Eskilstuna : T‘:'XO(;%?SO;Z‘;% [ Tel 031755 55 00 : ighetss
www fastighetsagarna.se  Tel 016172250 Fax 016131228 : | N 0 eqon ‘ Fax 031755 33 39 ; & Fastighetsagarna Syd
info@norrfastighetsagarna.se : kontorschef Lars Sanné ' Lake / www.fastighetsagarnase : \F/‘ost g a:4(|)n77v203 N Malmé
Post/besdk Storgatan 35, i www fastighetsagarna.se : info@fastighetsagarnagfrse : Besaktl)zngelbljektsgatan 7
972 32 Luled : info@mellanfastighetsagarna.se | , Eastighets- _ Post Box 401, 503 12 Bords * Tel 040 35 01 70
Tel 0920 24 4160 : Post/besdk Asgatan 41, jgarna Stockholm : Besdk Osterldnggatan 33 : Fax 040 35 0199
Fax 0920 22 55 66 1 79171 Falun : vd Christer Jansson : Tel 033 23 30 60 : www.fastighetsagarna.se
Post/besdk Renmarkstorget 10, : Tel 023 280 65 Fax 023 636 31 ! Fastighetsigarna Stockholm AB : Fax 033 23 30 69 ! info@syd.fastighetsagarna.se
903 26 Umed : kontorschef Per Rydell © vd Christina Lindstrdm Olsson  : Post/besdk Karl XI:s vag 33, © Post/besdk Hamntorget 5,
Tel 090 7118 50 : Post 803 20 Gavle ! Post Box 12871 : 302 36 Halmstad i 252 21 Helsingborg
Fax 090 14 19 05 : Besdk Norra Slottsgatan 6, 4 tr 112 98 Stockholm : Tel 0351768 60 Fax 035176869 : Tel 042 26 92 30
Post/besok Stora Torget 2, : Tel 026 54 66 30 Fax 026 60 2120 : Bessk Alstromergatan 14 : Post/besdk Kapellgatan 5B, * Fax 042 26 92 39
89133 Ornskaldsvik : kontorschef Mats Gustafsson : Tel 08 617 75 00 | 55317 Jénkdping : Post/besék Ostra Vittusgatan 36
Tel 0660 132 50 : Post/besék Drottninggatan19, ! Fax 08 617 76 80 : Tel 036 30 49 80 : 37132 Karlskrona '
Fax 0660 817 38 : 602 24 Norrképing : www.fastighetsagarna.se/ : Fax 036 30 49 89 : Tel 0455 190 70 Fax 0455 157 69
Post/besdk Pedagogens vag 2, Tel 01119 39 70 Fax OT112 50 89 tockholm : Post/besdk Fiskaregatan 44 A, regionchef Tommy Svensson
83140 Ostersund : kontorschef Peter Sérman : nfo@stofast.se * 392 31 Kalmar " Post Box 411, 351 06 Vaxié
Tel 063 57 66 90 : Post/besdk Vaderkvarnsgatan 30 : Avdelningskontor Visby i Tel 0480 44 47 40 : Besdk Linnégatan 27 g
Fax 063 10 43 50 : 75329 Uppsala : Tel 0498 210180 | Fax 0480 44 47 49 ! Tel 0470 130 25 Fax 0470 144 68
: Tel 01812 80 37 : : Post Box 103, 651 04 Karlstad - regionchef Christer LO6f
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Nytt fran din férening

Redaktor: Malin Larshammar, malin.larshammar@fastighetstidningen.se

. VARENS KURSER

Nytt ar, nya tag. Varfér inte inleda varterminen med en spannande kurs? Fastighets-

i &garna Utbildningarna dr 6ppna for alla. Som medlem i Fastighetsdgarna erbjuds du ett

rabatterat medlemspris, och detta giller i samtliga regioner. Saknar du nagot i utbudet
meddela garna detta till den nationella utbildningskoordinatorn Katja Kalda,
katja.kalda@fastighetsagarna.se. Fler kurser hittar du pa www.fastighetsagarna.se

Avflyttningsbesikting
i 15 februari, Eskilstuna
i 13 mars, Varnamo

Egenkontroll fér

: fastighetsagare

i 6mars, Boras

15 mars, Stockholm
i 20 mars, J6nképing
i 20 mars, Skovde

Ekonomi for
i fastighetsféretagare
i 13 mars, Helsingborg

Fastighetsbeskattning
i 7 mars, Malma

Forvaltarkurs
: 15 mars, Norrkdping
i 21 mars, Malmd

Generationsskifte ur ett
: familjerattsligt perspektiv
i 20 mars, Kalmar

Grundlaggande hyresratt
14 februari, Helsingborg
6 mars, Goteborg

6 mars, Malmo

13 mars, Eskilstuna

Grundlaggande moms foér
fastighetsagare
15 mars, Linkdping

Introduktionsféreldsning
Ny i styrelsen BRF
31 januari, Stockholm

Lokalkontrakt och
marknadshyra
7 mars, Norrképing

Obetalda hyror

och inkasso

16 februari, Helsingborg
8 mars, Malmo

Praktisk hyresratt
23 mars, Stockholm

Reparation och
ombyggnad-
Hyresférvaltning

9 mars, Karlskrona
16 mars, Vaxjé

19 mars, Helsingborg
20 mars, Boras

20 mars, Malmo

SBA, Att brandskydda
fastigheter
15 februari, Stockholm

Styrelsens ansvar och
befogenheter BRF
13 mars, Stockholm

Systematiskt brandskydd
12 mars, Malmé

14 mars, Karlskrona

15 mars, Malmo

Utveckla goda och
Idnsamma relationer
21 mars, Karlstad

~~

FASTIGHETSAGARNA

Aktuella remisser

Har aktuella remisser som Fastig-
hetsdagarna Sverige har ombetts
att svara pa. Respektive ansvarig
tar gidrna emot synpunkter pa de
fragor remisserna beror.

KULTURDEPARTEMENTET:
Vidaresandningsplikt for tv-
sidndningar genom trad. Slutda-
tum 1februari (rikard.silverfur@
fastighetsagarna.se).

NARINGSDEPARTEMENTET:
Forslag avseende genomférande
av det omarbetade EU-direktivet
om byggnaders energiprestanda
m.m. Férslag och bedémningar
avseende ndra-nollenergibygg-
nader. Slutdatum 6 februari
(yogesh.kumar@
fastighetsagarna.se).

NATURVARDSVERKET:
Synpunkter pa utredningen om
allemansratten. Slutdatum

10 februari (line.zanden@
fastighetsagarna.se).

Besvarade remisser finns pa www.
fastighetsagarna.se under Aktuellt
& opinion - Remissyttranden.

Varsam, kostnadseffektiv stamférnyelse
av landets ledande reliningforetag.

Ring oss! 08-594 76 400. www.aarsleffpipe.se

Du ar sa
valkommen.

- Visserligen haller de pa att
renovera stammarna men Vi
kan ses har anda. Montorerna
ar in da och da under den har
veckan och ar inte i vagen
mycket. De ska vara klara pa
torsdag redan. Tror nog att
killarna ater en tartbit ocksa.

Vi sesl

AARSLEFF

RORTEKNIK
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Fastighetsfolk

redaktionen@fastighetstidningen.se

)ci

Andr;as
Norberg

Newsec Asset
Management har
anstdllt Andreas
Norberg som bor-
jade som projekt-
chefinom Fastig-
hetsutveckling &
Projekt i Stock-
holm. Andreas Norberg kom-
mer ndrmast fran en liknande
tjdnst pa Omniagruppen.

RMEstate-koncerns dotter-
bolag RMEstate Fastigheter
har anstallt Thomas Ferm som
vd. Thomas Ferm har tidigare
arbetet pa AP Fastigheter,
Skanska Fastigheter och
Newsec AM. Han kommer nér-
mast fran egen verksamhet.

New Office rekryterar Philip
Niklasson och Annelie Aspe.
Philip Niklasson har en kan-
didat i fastighetsvetenskap
och kommer nédrmast fran
Handelsbanken. Anneli Aspe

att ha arbetat med uthyrning
pa Diligentia de senaste tva
aren.

! Newsec Asset

: Management har
© anstallt Christian
 Gustafsson som
. Kontraktsfor-

- valtarei Alecta-

© uppdrageti Gote- Christia
' borg. Han har
arbetat i fastighetsbranschen

. sedan 1987 med fastighets-

. finansiering och kontraktsfor-
¢ valtning. De senaste aren har

. Christian utbildat sig pa fastig-
hetsakademin i Géteborg.

. Marie Ridell har anstallts som
 uthyrare pa Nordic PM med
ansvar for uthyrningen av de

. kommersiella lokalernaisédra
. Stockholm. Marie Ridell kom-

* mer ndrmast fran en anstall-

© ning pé uthyrningsavdelningen :
. hos Newsec AM.

. Newsec Asset Management
. har ateranstéallt Bérje Fre-
© dricsson som kommer att
atervander till Newoffice efter :

arbeta i befintliga uppdrag.

: Dessutom kommer han att
: fokusera pé attstdrka Newsec :
: AMiregionen.

. StyrelseniMak- |
. larhuset har utsett

. nyvdifoéretaget.

: Han kommer nér-

© mast fran en tjanst
: som marknads-
och férsaljnings-

: ansvaring pa NCC Housing,
© och har &ven arbetat som

: camilla Wieslander tilltrader
© som ny vd pa Skanskas kom-

mersiella fastighetsverksam-
' hetiMalmo, Skanska Oresund. :
Camilla Wieslander har arbetat :
. iolika positioner inom Skan- :
. ska-koncernen sedan 1995,

Gustafsson senast som marknadschef och
. ansvarig for fastighetstransak- :
: tioner i Malmo.

. AsaBergman blir vd for

. Sweco Sverige. Hon var
tidigare vd féor Sweco Mana-
© gement. AsaBergman éri
grunden civilingenjér fran KTH
. och har arbetat inom Sweco-
. koncernen sedan 1990.

i Basale forstarker organisatio-
nen med Joakim Ojefors. Joa-
¢ kim Ojefors &r nyutexaminerad

forvaltare fran Forvaltningslin-
jen pa Newton.

© Johan Sahlberg har blivit
* anstalld som vd fér ByggPart-

ner Stockholm. Sahlberg kom-

© mer franrollen som regionchef
. pa JMEntreprenad Hus.

Staffan Haglind har utsetts
¢ till ny Green Business Officer
. pa Skanska. Staffan Haglind

har arbetat som vd fér Skan-

- ska Kommersiell Utveckling i
: Oresundsregionen.

Erik Wikander till

X

s
Erik
Wikander

marknadsdirektor for Svensk

. Fastighetsférmedling.

. Nils Ake Rydqvist forstarker
¢ Colliers Internationals uthyr-
: ningsgrupp i Géteborg. Ryd-
© qvist har stor erfarenhet fran
kommersiella fastigheter och
© kommer ndrmast fran LoFast.

© Malin Jarl har anstéllts som

: ny kontorschef féor Tengbom i
© Halmstad. Malin kommer néar-
 mast fran Laholms kommun

© dar hon varit stadsarkitekt.

“Tryck pa roomit-knappen” och
kapa forbrukningstopparna

Allt fler figrrvarmedebiteringar baseras pa registrerad toppforbrukning. Med roomits
tradiésa och smarta fastighetsévervakning tar du kontroll 6ver topparna - och

din fastighets langsiktiga energieffektivisering.
roomit - snabb installation och full kontroll pé fastigheterna!

www.roomit.se/kapa

0 e Eft foretag i SmartPac-

syns hors luktar inte

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 1 FEBRUARI 2012
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Kalendariet

redaktionen@fastighetstidningen.se

Nationell
grannsamverkankonferens

Stockholm, 31januari-1februari :

Samverkan mot brott
(SAMBO) bjuder in till
nationell grannsamverkan-
konferens.

Elmdssa 2012

Oresund, 8-9 februari
Skandinaviens stérsta renod-
lade massa for elinstallation
med allt inom elinstallation,
kommunikation och
belysning.
www.easyfairs.com

Fastighetsmadssa

Oresund, 8-9 februari

Sodra Sverige och Danmarks
viktigaste motesplats for
fastighetsbranschen.
www.easyfairs.com

Tak & Fasad
Stockholm 14-15 februari
Tak & Fasad halls pa World

och djup uppdatering av pro-
duktnyheter inom byggnaders
yttre detaljer avseende miljo,
design och funktion.

Energiutblick 2012
Goteborg, 13-15 mars
Energiutblick vander sig till
foretag, myndigheter, fors-
kare och andra offentliga
och privata aktoérer for vilka

energifragan har en viktig roll.

Konferensen vénder sig ocksa
till universitet, hégskolor och
intresseorganisationer inom
bade energibranchen och
ovrigt naringsliv.
www.energiutblick.se

: Mipim

. Cannes, Frankrike, 6-9 mars

© MIPIM &r arets stora fastig-

: hetsmaéssa. Tréffa branschkol-
. legor fran hela varlden.

© www.mipim.com

Rum & Tradgard
8-11 mars, Stockholm;
Rum & Tradgérd 2012 -sﬁ!;kh@:
med allt du behéver foruterum
métesplats for alla tradgardsentusiast
inredningsintreffﬁrade. -

* arbetar med underhall och

. driftsakerhet. Besokare fran i
¢ princip alla branscher moéter

: utstallare som visar allt inom
© underhallssystem.

. www.exponytt.se

. buskarna. 50 procent av tiden
© bestar av utomhusstudier

. och praktiska beskarningsov-
ningar. Info: Kjell Korpas, tel

© 0322-66 0333,0703-414577,
. kjell.korpas@tele2.se

© Villafamiljens Méssa

: 9-1'mars, Sunne

: Méassa for hus, hem och
: tradgard.

Trade Center och ger en snabb : WWWw.exponytt.se

. Underhall 2012

Goteborg, 13-16 mars

. Sveriges enda och Europas

. storsta motesplats for alla som

: Beskdrning av trad

. och buskar

. Landskrona, 13-14 mars

. Véasteras, 27-28 mars

: En kurs for fastighetsskotare,
. arbetsledare med flera som
ger kunskap om beskéarnings-
. behoven fran den unga plan-
tan tills det &r dags att byta

: ut de dverariga traden och

. Business Arena

Malmo, 20 mars

: Business Arena har kommit att
. bli Nordens och norra Europas
viktigaste motesplats for led-

: ningspersoner och beslutsfat-
tare i fastighetsbranschen och
¢ samhallsbyggnadssektorn.

© www.businessarena.nu

Vattenmatik

| stallet for roda siffror.

Upptéck var serie 9000E med kallstart. Den har allt du férvantar dig av blandare frén oss.
Hog kvalitet, innovativ teknik och enkel installation. Men framf6r allt sdnker du driftkostnaderna.

Vi kallar det vattenmatik — siffror som talar sitt tydliga sprak.

Du far funktioner som kallstart och flédesreglerare. Férbrukningen av vatten och energi minskar
= med upp till 40 procent. Omréknat i kronor handlar det om rejéla besparingar.

Las mer pa fmmattsson.se om vara unika funktioner och garantier. Dar finns ocksa en spar-

kalkylator som ger snabba besked om din framtida ekonomi.

cold start
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FASTIGHETSAGARNA

a a i i a id arsskiftet
Du kdnner val till att Fastighetsagarna Y1
byter fran itkett i1l ett nytt system for standardkontrakt?

t inne och tjuvkikat pa
h testat hur det funkar.

Ja, sjalvklart! Jag har redan vari
www.fastighetsagarnadokument.se ocC
G j j kopte hos
Hursa? Jag har ju en bunt kontrakt som J?g
bokhandlarn 1987, det dr vdl inget fel pa dem! Eller?

Varfér noja sig
med mindre &n
branschstandard?

Fran januari 2012 kommer vi pa Fastighetsagarna att avsluta vart samarbete med itkett

och istéllet erbjuda vara standardkontrakt via ett nytt system, Fastighetsagarna Dokument. P

Det &r ett modernt, flexibelt och enkelt system med funktioner som drendehantering, Q% ~
|6pande handledning, mojlighet att lagga in egna bilagor och automatisk ifyllnad av FASTIGHETSAGARNA
bilagor. Ga in redan nu pa www.fastighetsagarnadokument.se och testa sjalv! Dokument



FONSTER/TAK

Tre flugor i
en small!

Vid fonsterbyten i stadsmiljo vill man

garna sla tva flugor i en small. Bade ener
giisolera och ta bort stérande buller, Var
metod l6ser bade energibesparingen
och bullerproblemen, samt ger under-
hallsfria fénster. Tre flugor i en small!

Tel 08-21 36 21
www.iwa2l.se info@iwa2l.se

iwaz2l

|4 KAERRMAN

L .

| T4 o
| -

“Energibesparande underhallsfria fénster,

med eller utan monftage,

till marknadens kanske bédsta totalpris”

Y

Kontakta oss for en offert!

Tele 0370-18300
Fax 0370-18330
info@kaerrman.se

KAERRMAN AB
Horle Station
331 92 VARNAMO

www.kaerrman.se

PVC-FONSTER

SANKER DINA

FOYEN

Affirsjuridik * Arrenderitt
Bostadsritt * Entreprenadritt
Fastighetsritt * Hyresforhandlingar
Hyresritt ¢ I'T/Telekom
Kommersiell hyresritt « Miljoritt
Ombildning till brf. « PBL-juridik
Tomtritt

www.foyen.se

N STEINMANN

- ndr det gdller fastigheter -

Fullservicebyrdn inom
fastighetsritt

-
%
Hyresritt |Bostadsréitt |Arrenderiitt

Utbildning | Fastighetstransaktioner

www.steinmann.se

PROLINE

Nya stammar utan stambyte

DET INTELLIGENTA SATTET ATT BYGGA NYA ROR

www.proline.se

Kontaktuppagifter till beslutsfattare i
samtliga svenska bostadsrattsforeningar.
Totalt 160.000 kontakter i drygt 20.000

bostadsrattsféreningar.

www.brfadresser.se

i b

brfadresser.se

Ingen ska vara

ofrivilligt ensam.

Réda Korsets frivilliga gér livet léttare fér médnga ensamma
i Sverige — varje dag. Vi ger stéd &t sjuka runt om i landet.
Vi besdker aldre. Vi tar emot samtal i telefonjouren.

Och vi hjélper barn med léxorna.

Vikwalitetstestar Pl - Med ditt bidrag kan vi hjalpa fler. Y
ol S5 Aldrig
ehsam

UNDERHALLSKOSTNADER!

Stéd oss med 100 kr genom
att sms:a ALDRIG ENSAM till
72 900 eller ge din géva pé
bankgiro 900-8004. Tack!

RodaKorset
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FASTIGHETSSYSTEM

Sveriges modernaste
fastighetssystem

fylleM20/ar!

Vill du veta mer,.ga in pa
_..-wwwrealgo od!se

FOR FRYLF.R

T e

. . e ‘,_ ;....___;...-__IJ &
| f- Fox Ty sl 5 II

REALgsod AI? Gardesvagen 10,693 32 Degerfprs

0586- 421 07, |info@realgoqdiSERT [

ETT ARMED FASTIGHETSTIDNINGEN + TIPS & RAD FOR
BARA 300 KRONOR (ORDINARIE PRIS: 620 KRONOR)

2012 blir ett spiannande fastighetsar. Det nya férhandlings-
systemet har redan paverkat hyresmarknaden och det
miljomassiga tankandet praglari allt hégre grad branschen.
Behovet av renovering och nybyggnation av bade bostiader och
lokaler &r fortsatt mycket stort pa manga hallilandet.

Allt detta kommer Fastighetstidningen att reda ut och skriva
om, liksom nyheter inom politik, ekonomi, juridik och allt annat
som paverkar landets fastighetsféretag. Dessutom ger tidningen
dig handfasta tips och rdd som underlattar - och pressar kostnaderna - i din
dagliga férvaltning.

Nu far du ocksa skriften “Tips & Rad” med tips om hur du underhaller din
fastighet fran golv till tak, bade invindigt och utvandigt, extra férmanligt.

DL STRIFAST® (@l
ﬁEM FOR FASTIGHETSADMINISTRATION “"

TIDNINGEN

Porto
betalt

X
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I ndsta nummer - ute den 27 februari

n.g'l

BAKOM FASADEN

Kerstin Lindberg Géransson har nu landat i
rollen som vd for Akademiska Hus. Harnést pa
agendan: varldsledande kunskapsmiljéer.

FOTO: KRISTOFER SAMUELSSON

FOKUS:
MASTE ENERGI-
RENOVERING VARA SA DYRT?

TIPS & RAD: ISOLERING

Sa mycket kan du spara.

Starka skal for

baver

1. Forlangd livslangd pa rorsystemen
2. Sankt underhallskostnad

3. Minskad energiforbrukning

4. Klart battre vatten

5. Naturligtvis utan kemikalier

bauer

technology

Bauer Watertechnology AB
Box 243,177 24 Jarfalla
Tel. 08-580 380 66
www.bauer-wt.com
email: info@bauer-wt.se
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Fastighets

www.fastighetstidningen.se
Telefon redaktionen: 010-212 20 00 Fax 010-2122816
E-post redaktionen@fastighetstidningen.se
Postadress Fastighetstidningen, Intellecta Corporate,
Box 19063, 104 32 Stockholm
Besoksadress Birger Jarlsgatan 57 B, Stockholm
Prenumerationsfragor Katja Kalda, 08-61357 81

Fastighetstidningen &r sedan 1910 organ for landets privata fastighetsagare.
Utgivare ar Fastighetsdagarna Sverige, en del av branschorganisationen Fastighetsagarna
(se nedan). Fastighetstidningens redaktionella innehall lagras/publiceras elektroniskt
och publiceras pa www.fastighetstidningen.se. Férbehall mot detta accepteras ej.
Forinsant obestallt material ansvaras ej.

Redaktionschef David Grossman
' 010-21220 42
a I david.grossman@fastighetstidningen.se

Redaktions-
sekreterare
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Mer information om Fastighetsdgarna finns pd www.fastighetsagarna.se.

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 1FEBRUARI 2012



RIV INTE UT DINA GAMLA ROR, LAT OSS

BYGGA NYA PA INSIDAN ISTALLET - DET

TAR TVA DAGAR OCH HALLER | 50 AR.

| m&nga fastigheter fré&n 50-, 60- och 70-talen bérjar
avloppssystemen att sjunga pé sista versen. Men
stambyte med ménader av obeboeliga lagenheter
och dryga kostnader &r inget man drémmer om.
Med Proline’s egenutvecklade teknik fér att bygga
nya rér och slammar gdr det snabbt, det kréver mini-
mala ingrepp i fastigheten och det kostar en brékdel
av ett traditionellt stambyte. Dessutom &r vér metod
for relining typgodkénd med en dokumenterad livs-
langd p& minst 50 &r. Men det kanske allra viktigaste
ar att alla i fastigheten kan bo kvar under de tvé
dagar det normalt tar att dtgérda en lagenhet.
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HUR GAR DET TILL? Idén ar enkel, istallet for
att bryta upp golv och riva véggar gjuter vi nya rér
med de gamla réren som formar. Nar vi &r klara
finns ett helt nytt rér inuti det gamla. Efter 17 &r i
branschen och éver 50 000 é&tgérdade lagenheter
vet vi att det héller Gven pé sikt. Det smidiga tillvégo-
gdngssattet har dven férdelen att man inte behsdver
renovera i dvrigt fullt fungerande badrum och kok
"i onddan" utan eventuella renoveringar kan an-
passas efter behoven i varje lagenhet. Det spar
givetvis pengar, mycket pengar. Kontakta oss
idag sé& berattar vi mer!

Nya stammar utan stambyte

PROLINE



Posttidning B

Adressandring
«for medlem meddelas till resp. fastighetsagarefdrening;
«for direktprenumerant: [dmna skriftligt meddelande
till Fastighetsagarna, Fastighetstidningen
Prenumeration, Box 16132, 103 23 Stockholm.
Glém ej att ange abonnemangsnumret

Marknadens breaaste utbud
av sdnkta energikostnader.

Nyhet!

HE D36, 43

S—

Serie F/F+ Serie G/G+ Serie HE E/D

« Storlekar 36-70kW « Storlekar 22-45kW « Storlekar 21-43kwW
+ 60-65°C framledning + 68-70°C framledning * Inbyggda lagenergi-
+ R407C koldmedium + R134A koldmedium cirkulationspumpar
+ Hetgasmojlighet « Underkylarmgjlighet * Inbyggd elpanna &

vaxelventil (E 21, 28)

Vi har 6ver 30 ars erfarenhet av varmepumpsinstallationer i allt frén stora slott och idrottsarenor till
butikslokaler och hyreshus. Vér produktbredd och kompetensen hos vér unika fastighetsavdelning gor
att vi kan garantera driftsdkra anldggningar som sanker vérmekostnaderna med upp till 75 procent.
Dessutom ingdr alltid 5 drs garanti pd véra varmepumpar mellan 21-70kW. Lds mer pa ivt.se/fastighet.

Besok oss pa Fastighetsmédssan, Malmo 8-9 februari. Monter J31.
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