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HYRUT I STALLET
FOR ATT SALJA

Nya bostadsrattslagenheter
£ g6rs omtill hyresratter

s
sGOTEBORG PA
EFTERKALKEN

Fler hyreshus
byggs i Stockholm
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o4 MOT BOLAGEN SOM KOPER ALLT
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UT UR RAMPLJUSET DAGS ATT NOMINERA ! DURISKERAR STRAFF

Efter elva darsomvd pa i Vem vill du ska bli Arets i Hall iséar ekonomierna. Las
Svensk Handel gdrDag i fastighetsagare? Skicka in i Monica Holmbergs rad till
Klackenberg i pension. din kandidat. Se sidan 14. i ledamoter i féreningen.

»  S& far du ut mest av din
fijarrvarme. Tekniken.
Avtalen. Kostnaden.
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Fastighetsfdrvaltaren
som slapp valja.

Vi goér tvattmaskiner som underlattar din vardag. Vara proffstvatt-
maskiner finns i tre olika storlekar. De har |lag energiférbrukning,
ar enkla att anvanda, skonsamma mot tvatten och kan anslutas till
elektroniska bokningssystem.

Sedan ar det ju ingen nackdel att vi vet var som galler i svenska
tvattstugor nar det kommer till installation och anvandning av
tvattmaskiner. Dessutom har vi 40 servicetekniker redo att rycka ut
om nagot skulle hdnda. Vilket troligtvis aldrig kommer ske eftersom
vi gér maskiner som bara gar och gar. Ar efter ar.

For att gora valet av ratt proffstvattmaskin latt har vi tagit fram
tre olika modeller. PT 3140 ser enkel ut, men ar otroligt effektiv och
har ett attraktivt pris. PT 4140 kan du ansluta till bokningssystemet,
menyer pa 25 sprak, lag energiférbrukning och skonsam mot tvatten.
PT 6150 har allt som PT 4140 har, fast med en stdrre trumma.

Tre maskiner som underlattar din och hyresgastens vardag.

Men vilken ska du valja? Vilken maskin passar dig bast? Ring oss
pa 0771-5110 00, vi hjalper dig att valja ratt.

Cylinda

ar efter ar




cker fastighetsbranschens behov. Tillsammans med partners, branschanpasad
t och med mojligheter att lata oss drifta hela din IT-miljé med var tjanst Hogia
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~~  Ekonomisystem

I

.\Anl'a'ggmngsredovisning

Lonesysten

Personalsystem

Elektronisk I
fakturahantering

Bokslut
Beslutsst:

Vebbrapporter

Berakna ratt lokalhyra direkt

» £ " [ ) J |
- i i i telefonen.
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www.hoia.se/fastighetssystem




Electrolux Professional

Det har hint en hel del sedan Electrolux allra
Jorsta todttmaskin sag dagens lus 1902
. @ Ljungby, Smaland — 110 dr sedan!

Idag leder vi utvecklingen av kundanpassade
textilvardsprodukter — och vt finns fortfarande
© Ljungby, Smaland!

Nu firar vi vara 110 ar

med en riktig smalanning!

Med var jubileumsmaskin
W475H/LE far du hela
10 liter extra trumvolym!

e Compass™

e Automatic Saving System™

Dessa unika funktioner &r nagra utmarkta
exempel pa vart 110-ariga utvecklings-
arbete, som idag ger vara kunder stora
besparingar i sin textilvard.

» 38% reduktion av vattenforbrukningen
» 50% reduktion av energiférbrukningen

Tillsammans med den riktigt stora trumman
hos var jubileumsmaskin W475H/LE, far du
en mycket flexibel maskin som klarar all typ
av tvatt fran 1 till 7,5 kilo med bibehallen
lag forbrukning!

Spara tid och pengar med W475H/LE
- en riktig smalanning med 110 ar av
utveckling och innovationer!

www.electrolux.se/laundrysystems e 0372-665 00

77)“‘1""7 of grm_
Electrolux
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Nu ska energideklaration finnas
medilagenhetsannonsen.

FOTO: ERIK HORNKVIST

FARDIGFORHANDLAT

Nasta ar gar Svensk handels vd Dag Klackenberg i pension. Férhallandet
till fastighetsagarna har lange praglats av en viss frostighet. Men tydligare
avtalsmallar har tinat upp laget, menar den fore detta diplomaten.

6 Ledare: Ordets makt Over tanken

Fastighetsdagarnas mingel,
ettinslag som drog storpublik.

Avdelningar

Ledare

FALL FRAN
RATTEN
Golvvdrmen
fungerade
inte efter
renovering.

Tina Haggmark, Lars Bodin och Anna
Wiberg pa Kronofogdemyndigheten.
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Ledare Martin Lindvall

Ordets makt 6ver tanken
— om hyresreglering och mar

etdr vil kint att vi inom Fastighets-

dgarna anser att hyresmarknaden fo6r

bostéder dras med strukturella pro-

blem. En del av problematiken beror

hur prisbildningen fungerar, med
langtgdende konsekvenser pa en méingd omraden,
alltifran hyresgésters mojligheter att paverka sitt
boende till samhillets mojligheter att generera till-
vixt och arbetstillfillen. Prisbildningsproblemati-
ken hotar redan pa kort sikt tillgangen pa hyresritter
dir efterfragan dr som storst.

Fastighetsiigarna &r inte ensamma om analysen att
den svenska modellen f6r hyressittning ér problema-
tisk ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv. EU-kom-
missionen, OECD och Internationella valutafonden
fick under varen sillskap av statens egen myndighet,
Statens bostadskreditndmnd, som i en marknadsrap-
portslog fast att den jamforelsevis hart reglerade
hyresmarknaden i Sverige gor att bostadsbestandet
utnyttjas daligt.

Liggtill dessa Sveriges frimsta nationalekonomer
som aterkommande under aren belyst systemets
tillkortakommanden. Nér nestorn sjilv, Assar Lind-

beck, nu publicerar sina memoarer aterkommer han
till vad som forlorats genom att envist halla fast vid
tingens ordning.

LISTAN KAN naturligtvis goras lingre, men ar fullt
tillrackligt for att illustrera att var systemkritik
handlar om nagot storre dn snévt egenintresse.

For att mota de samlade utmaningarna pa bostads-
marknaden krévs avsevirt mer dn fordndringar av
hyressittningssystemet. I de delar vi och vara med-
lemsforetag kan, dr Fastighetsiigarna ocksa aktiva
for att bidra till att de nédvindiga férindringarna
genomférs och blir bra.

Attvi parallellt fortsitter verka for en béttre fung-
erande prisbildning tycks dock varabesvirande pa
sina hall. Jag tolkar de lite besynnerliga férséken att
fora en metadiskussion om ordet hyresreglering som
ett av flera uttryck for det.

”Den formella hyresregleringen avskaffades pa
1970-talet sa sluta ség hyresreglering”, lyder den lite
naiva uppmaningen till alla kritiker. Det dr dock fa
som later sig 6vertygas och skilet dr enkelt. Hur en
spade anvinds och fungerar spelar ofta storre roll in

Nagon diskussion om varfér ordet
marknadshyror anvinds sa ofta och
vad som i dag avses med begreppet
har jag inte hért nagon efterlysa,
allra minst de som oroas sa dver
bruket av hyresreglering.”

FOR OVRIGT...

..VARDET TREVLIGT att se hur manga fastighetsféretag
som nu hittat till AlImedalen.

.. HOPPAS JAG det leder till att fler branschféretradare vill delta
i samhallsdebatten.

... ERBJUDER Assar Lindbecks memoarer "Ekonomi ar att valja” 1arorik
nutidshistoria som borde vara obligatorisk Iasning hos dagens politiska
makthavare.
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knadshyror

hur denbenidmns. Och om dagens hyressittnings-
system genererar effekter som vid en formell pris-
reglering férvanar det inte att reglering ar en term
som anvinds.

MED DET SAGT ir det inte ointressant att fundera
6ver hur ordval paverkar. Visst férstar jag dem som
oroas over att ordet hyresreglering viicker negativa
associationer eller menar att slarvig anvindning av
ord kan bidra till en begreppsférvirring som riske-
rar att sta i vigen fér en mer konstruktiv diskussion
om vad som kan forbéttras. Sa har det ju fungerat
med ordet marknadshyror i flera ar.

Marknadshyror anvinds - tydligare dn i fallet med
hyresreglering - alltjamt for att skapa och illustrera
en polarisering i diskussionen om hur marknaden
skulle kunna fungera annorlunda. P ena sidan
kommandoekonomi, pa den andra ra kapitalism.

Jagbrukar spontant fraga alla som anvénder
begreppet - vare sig som nagot efterstriavansvért
eller som nagot hotfullt - om vad de avser med mark-
nadshyror. Svaren varierar fran avsléjande tystnad
till delvis verklighetsfrimmande utliggningar
himtade fran universitetets grundkurs i national-
ekonomi. Men vanligast ir det med férklaringar
som bygger pa forenklad skrickpropaganda med
nagra decennier pa nacken, utan koppling till vare
sig svensk tradition av konsumentskydd eller basal
forstaelse for hur langsiktig lonsamhet sikras pa en
marknad.

Svar avden karaktdren dr alls inte forbehallen
nagon politisk véinster. Trots mojligheten att efter
manga ar frigora sina tankar fran det semantiska ras-
ter som ordet marknadshyror utgor tycks ordet annu
likaladdat 6ver hela det politiska spektrat.

Négon diskussion om varfor ordet marknadshyror
anvinds sa ofta och vad som i dag avses med begrep-
pet har jag dock inte hort nagon efterlysa, allra minst
de som oroas sa 6ver bruket av hyresreglering. Men
dn dr inte undrens tid forbi.

Martin Lindvall,
Naringspolitisk chef,
Fastighetsdgarna Sverige
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SKICKA ARTIKELN
Kommentera, dela eller skicka
artikeln vidare. Las hur du gér
pasidan 9.

FASTIGHETSAGARNA

Fastighetsdgarnai fokus

Men 6kad pessimism i Malmé.

Stadigai en orolig omvirid

”Fastighetsbranschen star stadigt i en orolig omvarld” - med

de ordeninleds arets férsta Sverigebarometer. Enligt rapporten
har svenska fastighetsagare trots instabilitet i omvarlden och en
svensk konjunkturavmattning haft ett starkt halvar. Endast tre
procent ar missndjda med Idnsamheten och 65 procent av fastig-
hetsdgarna uppger att I6nsamheten har varit bra eller till och med
mycket bra.

- Pa ett dvergripande plan &r situationen mycket stabil.
Pessimismen har dock tilltagit i Malmé. Nastan halften av stadens
fastighetsagare uppger att kontorsvakanserna ¢kat och cirka 35
procent uppger att priserna pa kontorsfastigheter fallit, sdger
Fastighetsagarna Sveriges chefekonom Tomas Ernhagen.

Sverigebarometern &r en rapport som tas fram tva ganger om
aret av Fastighetsédgarnas regionféreningar. Underlaget utgérs av
en webbaserad enkat som riktar sig till cirka 500 fastighetsféretag
i 28 svenska stader.

Framtiden ligger i fororten =

Hur skapar man bra och trygga boende-
miljoer dar hyresgasterna kan trivas? |
Fastighetsdagarnas nya skrift “Levande
boende” visar olika personer pa hur det
ar mojligt att ett bostadssocialt ansvar.
Syftet ar att lyfta medlemmarnas enga-
gemang for att skapa attraktiva boende-
miljoer.

- | ett omrade med daligt rykte maste
fastighetségaren upptrédda pa ett annat satt &n
iomraden som &r attraktiva. Det kravs ett stérre samhéllsenga-
gemang, sager Mikael Granath, vd fér bostadsbolaget Willhem, i
skriften.

Skriften ska ocksa synliggdra den potential till utveckling som
bubblar under ytan i manga férorter. | boken far man méta atta
olika personer och deras erfarenhet av bostadssocialt arbete - allt
fran vd:ar for fastighetsbolag till Dogge Doggelito.

- Stockholm city ar fardigbyggt, det &r i fororterna utvecklingen
kommer att ske. Férorten andas framtid, inleder Dogge Doggelito,
rappartist, skadespelare och barnboksforfattare, sin text.

3 - - - O m
Folj Fastighetstidningen painternet!
@ n Folj Fastighetstidningen pd Facebook och Twitter
och hall dig uppdaterad med de senaste nyheterna
om fastigheter, transaktioner, hyressattningar och fastighets-
&dgare. Glém inte att ocksa kolla in din egen lokala férening!
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Nyh ete r Nyhetsredaktoér Erik Hornkvist, erik.hornkvist@fastighetstidningen.se

Koparnaskanue
"Det tar tid innan det far

ILLUSTRATION: WHITE

De nya studentbostidernai Orebro.

Sveriges attraktivaste
studentlyor

57 SMA YTEFFEKTIVA ldgenheter
ska bli Sveriges mesta attraktiva stu-
dentbostader menar White arkitekter
som ritat fastigheten pa Skolgatan
(passande namn) i Orebro. Lédgen-
heterna ska ha férvaringsutrymmen
med skjutvaggar. Enkla, robusta och
vackra material som skapar rum for
att plugga, sova, umgas, festa och
reparera cykeln, lovar byggherren
Asplunds fastigheter.

Pa takterrassen byggs det gemen-
samhetslokaler dar gaster kan
overnatta eller ga pa yoga eller akva-
rellkurs.

9%

fler rattsaneringar har gjortsi
Stockholm det forsta halvaret i ar.
Totalt 5509 stycken.

Kalla: DN

De ska jaga kompetens
i fastighetsbranschen

ANNUETT REKRYTERINGSFORETAG
i fastighetsbranschen har etablerat
sig. Kyrin Fastighetsrekrytering ska
forsdka hitta kompetensien bransch
med daligt tillfléde av nytt folk.

- Byggledare ar juinte helt Iatt att
hitta, konstaterar Cecilia Carlstedt,
forsaljiningschef for Kyrin Fastighets-
rekrytering.

Hon &r fastighetsekonom fran KTH
och har tidigare arbetat bland annat
som forsaljningschef pa Erik Ols-
son Fastighetsformedling. Narmast
kommer hon fran en anstallning pa
Vasakronan.

Fortfarande fa salda
dgarldagenheter

C-FASTIKRISTIANSTAD var bland
de forsta som byggde dgarldgenhe-
ter. Men under tre ar har bara10 av
92 lagenheter salts. Enligt maklaren
Fastighetsbyran beror trégheten

pa att folk inte forstar skillnaden pa
bostadsratter och dgarldgenheter.

Nu ska fastighetens energiprestanda
sta i annonser om férsiljning och ut-
hyrning av lagenheter. Det dren avde
skdrpningarna av energideklaratio-
nerna som genomfordes i somras.

Den1juli2012 indrades lagen om energi-
deklarationer for byggnader. Fordndringarna
innebir bland annat att energideklarationen
alltid ska finnas med och 6verlimnas vid
forsiljning eller uthyrning av
ldgenheter.

- Detblir en hjilp for den
miljomedvetne som vill bo i
ett hus med lag energianvind-
ning. Man ser ocksa om det
genomforts radonmétning
och om det finns en godkénd
OVK (obligatorisk ventila-
tionskontroll). Det hjélper dig
attbedéma om man underhal-
ler huset bra eller inte, siger
Paul Silfwerberg, jurist pa
Boverket.

ANNU HAR forindringen inte hunnit fa nagot
storre genombrott. Hittills har ldgenhetens
energiprestanda synts i ett fatal annonser och
fakopare kdnner till indringarna.

- Jaghar inte fatt nagon fraga fran kpare
in. De flesta vet nog inte om att det existerar
energideklarationer. Det har knappt ens kom-
mit information till oss fastighetsmiklare,
siger Carina Norrbom, pa Skandiamiklarna.

.E -'-IE‘

SKICKA ARTIKEL

Kommentera, dela eller skicka artikeln
vidare. Las hur du gor pa sidan 9.

ot

Webbfragan

HARDU LAMNAT IN EN ENERGIDEKLARATION?
Svara pa www.fastighetstidningen.se. Resultatet
redovisas i nasta nummer.

Det blir en hjalp for

den miljomedvetne
somvill boi ett

hus med lag
energianvandning.”

Carina Norrbom tycker att fordndring-
arnainuléget barainneburit merarbete. Fa
bostadsrittsforeningar har informationen pa
sina hemsidor och féreningarnas ordférande
har inte informationen.

- Vihar forberett oss sa att uppgifter om
lagenhetens energiprestanda finns med ivara
miklares séljstod. Vivilkomnar lagen men det
kommer ta ett tag innan den far verkligt genom-
slag. Jag ser ocksa ett visst praktiskt problem
med att fa plats med
uppgifternaiden min-
dre typen avannonser,
siger Andreas Miih-
lich, marknadschefpa
Skandiamiklarna.

FORANDRINGARNA
GALLER inte enbart
forsiljning av bostads-
ritt. En spekulant paen
kommersiell lokal ska
kunna ta del av energi-
deklarationen, likasa en
blivande hyresgist.

For att underlitta har Boverket gjort
det mojligt att s6ka information om gjorda
energideklarationer pa Boverkets webb. Hela
energideklarationen gér inte att se, men infor-
mation om bland annat energiprestanda och
utford OVK. Viaen link gar det att bestélla
energideklarationen i sin helhet.

Till indringarnailagen hor ocksa att
besiktning, med vissa undantag, ska ske pa
plats nir en byggnad energideklareras.

Dessutom har tillsynen flyttats éver fran
kommunerna till Boverket, som kan meddela
ett foreliggande forenat med vite om energi-
deklaration saknas.

Enligt Boverkets senaste statistik har
210132 av 378 700 fastigheter deklarerats,
néstan 45 procent saknar alltsa fortfarande
en energideklaration.

ERIK HORNKVIST, VICTORIA GILLBERG

PAUL SILFWERBERG,
JURIST PABOVERKET

gy
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' = Cirkuskonst invigde boutstallningen i Annedal

HELA 22 BYGGHERRAR har samsats om att bygga bostadsomradet Annedal i
Stockholm/Sundbyberg som ska rymma 5 000 invanare. Eftersom det samtidigt
aven ar en boutstallning som ska inspirera, har friheten varit stor for alla inblan-
dade, vilket marks efter en rundvandring.

- Det har hojt ambitionsgraden hos saval byggherrar som arkitekter. Man vill visa
upp nagot att vara stolt 6ver, sdger Mats Egelius fran arkitektbyran White.

En hel del av fastigheterna som tidigare var tankt som bostadsratter har blivit
. hyreshus, bland annat har HEBA och Stockholmshem tagit éver projekt.

TEXT OCH FOTO: DAVID GROSSMAN
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nergiinformeras

genomslag 1 branschen’

Jag har inte fatt
nagon fraga

fran képare dn.”

CARINA NORRBOM,
FASTIGHETSMAKLARE PA
SKANDIAMAKLARNA.

"ﬁ-___

Koparna tycker inte att ligenhetens energiprestanda dr viktiga
Kénner spekulanter pa bostadsrétter till energideklarationen och har den nagon betydelse?
Fastighetstidningen gick pa en visning av en bostadsratt i Grondal och stallde fragan.

Helenalselius och
Magnus Berg

- Nej, jag haringen
koll pa det alls, séager
Magnus Berg.

- Inte jag heller.
Jag ar helt ointres-
serad av det. Det
viktiga ar att lagen-
heten har goda kommunikationer, bra forvarings-
mojligheter och planering, sdger Helena Iselius.

Oscar Ostergaard
och Elin Varehag

- Nej, och det kanns
inte sarskilt relevant,
sager Oskar Oster-
gaard.

- Jag har hort talas
om det och tittar om
det sitteritrapp-
uppgangen men det ar inte sa viktigt, sager Elin
Varehag.

Sa anvander du QR-koden

Pa flera stallen i tidningen ser du QR-koder. Har du

en smartphone kan du sikta pa QR-koden, sa far du

den digitala versionen av artikeln. Sa har gor du:

1. Ladda ner en QR-l&sare. Finns gratis pa App
Store eller Android Market.

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 6 SEPTEMBER 2012

OF£400

2. Rikta mobilens kamera mot QR- .
koden, sa tar appen hand om E
resten.

3. lappens meny hittar du olika alternativ for att
delainformationen, skicka som sms eller mejl.

FOTO: VICTORIA GILLBERG

Redaktoren

Vad skont,
inget har ju hant

ARTVA veckor pa Landsort,
sista utposten i Stockholms
skdrgard innan det 6ppna
havet tar 6ver. En 6 med
medioker 3G-mottagning.
Dérefter OSiLondon. Resul-
tat: ndstan en hel manad bort-
kopplad fran infostrémmen.
Ingen koll pa ldget i Syrien,
paborskurser eller eventu-
ella skandaler i kungahuset.
Viderleksrapporter och lite
Facebookuppdateringar

far ricka som kontakt med
omvirlden.

Och sa kommer dagen nér
man kopplar paradarnigen
och konstaterar att allt inda
dr som forut. De slass fortfa-
rande i Syrien, euron skakar
och prinsen drislagsmal i
Cannes. Hissen dr ocksa som
vanligt sonder pa kontoret och
kaffet sa ddr lagom blaskigt.

Vad skont, inget har ju hint!

NU SKA JAG INTE orda sa
mycket om tidens infostress
och krav pa stindiga upp-
dateringar, men det kan ibland
vara skont att inte lata sig dras
med idrevet. Slippa de tvira
kasten mellan undergéng och
forhoppning som sa ofta priag-
lar diskussionen beroende pa
vilken dag, eller f6r den delen
timme, man tar del av media-
flodet. Precis som med fastig-
heter borde var syn pa tillva-
ron vara lite mer langsiktig.

FASTIGHETSAGARE som just
nu tédnker oerhoért langsiktigt
irbolagen som investerar i
samhillsfastigheter (sidorna
18-25). Ingen hog avkastning
men social service kommer vi

attbehova vare

sigdet dr upp o R
eller ner pa bor- !
sen eller oroligti i
Mellandstern. ‘l -

Lo frr—diy

David Grossman |
redaktionschef

|
david.grossman@fastighetstidningen.se




Nyheter

HALLA DAR...

...Christer Berglund, vd pa
HSB Mitt som kopt fastig-
hetsbolaget Nordekeni
Sundsvall med totalt1000
hyreslagenheter.

Hyres-

hus. Ska
inte HSB
syssla med
bostadsrat-
ter?

-Jo, men

vi har gjort
detiférhodg
grad mot vad vara medlem-
mar efterfrdgar just nu. 5 000
av 19 000 medlemmar bor
inte i bostadsratter och de

vill ocksd ha nagot fér sina
medlemskap. Vi har aveni
vara dgarkrav att anskaffa
hyresratter.

Christer Berglund

Har ni satsat fel tidigare?
- Nej, vi har letat efter fler
hyresratter sedan fem ar till-
baka - dock utan framgang.
Och det ar billigare att kopa
an att bygga sjalv - sarskilt
héarinorra Sverige.

Blir det fler kép?

- Ja, vivill ha fler hyreshus,
garnai Ornskéldsvik och
Ostersund. Men det maste
vara ratt objekt som inte ar
for dyra.

Varfoér ska man bospara
iHSBom manskaboien
hyresratt?

- Medlemmar kan anvanda
bospartiden for att fa en
hyresratt ocksa. Man far se
sparandet som ett kdsystem
ocksa vid sidan av sparandet
till en framtida insats.

Kan ni forvalta hyresratter?
- Vihar stor erfarenhet av

att skota fastigheter men ar
daliga pa hyresfrdgorna som
in- och utflyttning. Darfor tar
vi 6ver en del personal fran
Nordeken.

Hur bor du sjalv?
- | bostadsratt, i HSB sjalv-
klart sedan 25 ar.

DAVID GROSSMAN

Bosparare
i HSB ska
erbjudas
hyresldgenhet.

10

Svarsalda bostadsritter
I Malmo blir hyreslagenheter

Seg bostadsrittsmarknad i Malmé gor
att HSB hyr ut sina tomma ldgenheter.
= Utbudet av bostadsrdtter ar ruskigt
stort, siger Matias Lindberg pa HSB.

Manga byggbolag rapporterar en trogare
marknad for nyproducerade bostadsritter i
lagkonjunkturens spar. Simst gar det i Malmo.

- I Malmg dr utbudet ruskigt stort och till det
har de danska képarna delvis férsvunnit fran
marknaden séger Matias Lindberg, vd HSB
Projektpartner.

For HSB innebar det att ett bostadsrittshus
vid Bulltofta konverterats om till hyresrétter
och salts till det egna bolaget Sunds fastigheter.
Dessutom lanserar man nu hyrkdp i nagra
av objekten - en mojlighet fér en presumtiv
kopare att férst hyra (max 23 méanader) innan
kop.

- Intresset dr dn sa linge ritt litet. Vi far
avvakta och se. Fungerar det inte hyr vi ut med
vanliga kontrakt, siger Matias Lindberg.

Byggbolagen som hyr ut blir da juridisk per-
son som koper ldgenheten av féreningen och
sedan gor en andrahandsuthyrning.

en brf-férsdljning i Limhamn i Malmé.

Hos Riksbyggen planerar man 4n sa linge
ingen uthyrning av svarsalda bostadsritter.

- Vi férsoker med andra atgérder, som att
bjuda pa nagra manaders avgiftsfrihet.
Dessutom jobbar vi hardare med siljaktiviteter,
siger Roger Pohjanen, produktionschef pa
Riksbyggen.

DAVID GROSSMAN

Atervinning med monopol
Utredare vill att kommunerna tar dver

Kommunerna atertar ansvaret for av-
fallsatervinningen. Det dr vad avfalls-
utredaren Lars Ekecrantz inom kort
kommer att féresla regeringen.

Idagligger ansvaret fér insamling av hushalls-
avfall pd kommunerna, medan insamlingen av
tidningar och forpackningar
av papper, glas och metall
skoéts av de féretag som produ-
cerar varorna.

Atthatva olika huvudmin

vid kop av forpackningarna, séiger Per For-
sling, chef forvaltningsutveckling pa Fastig-
hetséigarna Stockholm.
Lars Ekecrantz tror att det kan innebéira
okade kostnader pa vissa hall.
- Men det ska egentligen inte behova bli
dyrare. Pa samma sitt som férpacknings-
avgifterna finansierar dagens
insamling, ska den finansiera
kommunernas insamling.
Per Forsling dr inte frim-
mande for ett 6kat kommunalt

har inte fungerat, menar utre- Det kommer att ansvar, men menar att det
daren Lars Ekecrantz, och ge fastighetsagare nodvindigtvis inte maste

foreslar darfor att kommu-
nerna ska ta helaansvaret.

Enligt huvudférslaget ska
fastighetsnirainsamling vara
huvudalternativet i omraden
med flerbostadshus. Idag kan fastighetséigare,
som erbjuder denna tjéinst, vilja entreprenor
for himtning. Det skulle férsvinna med kom-
munen som insamlare.

- Det kommer att ge fastighetségare okade
kostnader och medborgarna riskerar att betala
for himtning bade via hyresavin och via paslag

okade kostnader.”

CHEF FORVALTNINGSUTVECKLING,
FASTIGHETSAGARNA STOCKHOLM

betyda att kommunen ska
skota all insamling i ett eget
bolageller via en entreprenor
med monopol.

- Det dr mycket olyckligt att
utredaren i sitt huvudforslag vill monopolisera
hidmtningen. Det kommunala ansvaret bor
istillet anvéindas for att mojliggora for fastig-
hetségare att vilja himtningsentreprendr. Det
ger bittre forutsittningar for tjinsteutveckling
och seriosa aktorer, siger Per Forsling.

ERIK HORNKVIST

PERFORSLING,
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Fastighetsforvaltaren
som slutade skarva.

Det finns en diskmaskin som gor hyresgasten, miljén och budget-
kalkylen glad och ndjd. Den heter Sverigedisken. Den ar tyst, snygg,
lattanvand. Den sparar tid och hdjer komforten fér dina hyresgéaster.
Och eftersom den &r energieffektiv &r den bade skonsam mot miljéon
och haller ner siffrorna pa din varmvattenfaktura.

Sverigedisken satter standarden nar det kommer till diskmaskiner.
Anledningen till att den har blivit en storsaljare ar just att den ar
anpassad fér svenska forhallanden. Den ar robust, stabil och den
bara gar och gar.

Vara maskiner levereras alltid komplett med alla slangar, sladdar
och kopplingar som behovs for att installera den. Installationen
gar snabbare dn hyresgasten hinner sdga "dubbla inloppsventiler”.

Det &r sa vi valt att jobba. For att slippa skarva, ring 0771-5110 OO.

Cylinda

ar efter ar
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Nyheter

Silo i Nykoping blir bostader
ENNERLAGD silo i Nykdpings hamn
ska bli bostadshus med cirka 40
bostadsratter. Silon som byggdes 1960
stdngdes 2006 och fastigheten &gs nu
av Peab.

- Enidé var att riva allt och bygga ett
hégt torn, men laget ndra medeltids-
slottet Nykdpingshus ar kansligt och
omradet &r bade natur- och kulturskyd-
dat, sdger Annika Palmborg, arkitekt pa
konsultforetaget Sweco.

Antagligen hade inte byggherren fatt
bygglov for att bygga hégt och darfor
var alternativet att bygga omsilon den
| enda mojligheten, trots att kostnaden

40 ligenheter blir &rhogre an att bygga nytt.
detisilon. Huset ska sta klart 2013.

Personalen far yrsel i lutande huset

PERSONALEN PA Havs- och vattenmyndigheten i Géteborg
starinte stadigt. Hela huset lutar vilket har lett till att manga
far problem med yrsel och smértaileder.

- Jag mérker av det genom att jag far ont i axeln och ont i
ryggen, nar jag sitter snett och arbetar, sdger Lena Petters-
son som jobbar med fiskerikontroll till Vastekot.

Eventuellt ska golven gjutas om for att kompensera husets
lutning.

, Fastighetsigare mdste
rusta upp sina fastigheter
i miljonprogrammet eller silja
till ndagon som har rid och da
sdnka priset.”

Bostadsminister Stefan Attefall i Dagens Industri.

Stiltje i Spanien och Italien

IITALIEN OCH Spanien vill just nuingen investera i kommer-
siella fastigheter. Enligt Financial Times har det i ar i Spanien
bara gjorts tre affarer under andra kvartalet med priser 6ver
60 miljoner kronor. Andrakvartalet forra ar var det 58 affarer.
| Italien ar bilden likadan.

Emporia far forsta Applebutiken

DET BLIRKOPCENTRAT Emporia i
Malmo som far Nordens férsta offi-
ciella Applebutik - en prestigefylld
etablering som glader fastighets-
agaren Steen & Strom. Enligt Dagens
industri ska Apples butik ta upp

400 kvadratmeter av totalt 78 000
kvadratmeter shoppingyta. Apple
planerar dven att 6ppna en egen
butik i Stockholm.

Snart 6ppnar
Nordens férsta
Applebutik.

Tillfdlle for samtal - stor
branschtraff i Stenungsund

ISEPTEMBER arrangeras konferensen Bygg- och fastighets-
utvecklingsdagarnai Stenungsund. Konferensen arrangeras
av Estate Media. Fastighetsagarna ar en av flera samarbets-
partner och Fastighetstidningen ar mediapartner. Dagarnas
fokus ar synergier mellan bygg- och fastighetsomradet.

12

50

25

0

2008 2009

2010

201 2012 kv1

Stockholm leder 6ver GoteBorg nardet gdller nyproducerade hyresratter. De senaste fem
aren har andelen hyreslagenheter succesivt kat. | Goteborg har det dver aren byggts fler

bostadsritter.

Kélla: Stockholm stad och Goteborg stad

Goteborg sackar efter
Fler hyreshus byggs i Stockholm

Hyresratterna tar 6ver allt
mer i nybyggandet =i alla fall
i Stockholm. Men i Géteborg
det fortfarande svarare att fa
igdng hyreshusprojekt.

- Far vibara mark sa bygger vi,
siiger Thomas Dahl, vice vd pa Wal-
lenstam i Goteborg.

Statistik som Fastighetstidningen

nybyggda ska vara hyresritter men
nu hojt ribban till 50 procent.

- Man ska betéinka att Goteborg
inda har stor andel hyresritter
(65 procent av alla bostéder, i Stock-
holms stad dr andelen hyresritter
46 procent), siger Mats Arnsmar
(S), ordforande i byggnadsnimnden
i G6teborgs stad.
Hos Wallenstam anser man att

tagit fram visar att kommunen ér allt for
byggandet av hyresrit- njugga med mark, inte
ter i Stockholm, som minst till privata akto-
tappat mark gentemot rer.
b?Stadjrégefn;()igéin_ Vi har byggt ) I De kﬁmr?}mzléigda
cip under hela - o . olagen har fatt de
talet, under fem ars poa a“ mark VI festa anvisningar och
succesivtknapratin -~ fatt och Vi kan detirett fitalavdem

marknadsandelar. Hit-
tillsiar har 75 procent
av allanybyggda ldgen-
heter i Stockholms
stad varit en hyresriitt.

- Okningen beror i forsta hand pa
attbostadsrittsmarknaden kylts av
pagrund av osékerheten i ekonomin.
Men vi har ocksa ett langsiktigt
direktiv att halla hélften av allt som
byggts som hyresriitter, sdger Krister
Schultz, direktor fér exploaterings-
kontoret i Stockholms stad.

Han konstaterar att alliansstyret
i Stockholm blivit allt mer intres-
serade av hyresrétter och att det
nu finns en samsyn dver partigran-
serna. Dessutom har privata aktorer
fatt fler attraktiva tomtritter.

GOTEBORGS KOMMUN har tidi-
gare satt malet att 25 procent av det

bygga mer.”

THOMAS DAHL, VICEVDPA 11,1k vi fatt. Och vi har
WALLENSTAM | GOTEBORG kapacitet att bygga mer,

som startat. Vi har
diremot byggt paall

upp till 500 ldgenheter per ar, sdger
Thomas Dahl.

Tack vare effektiv produktion
lyckas Wallenstam fa Ionsamhet i
hyreshusprojekten. Avkastningen
dr 7 procent och det borgar for en
fortséttning.

Mats Arnsmar tycker inte att
kommunen dr snal med mark.

- Viger gidrna férutsittningar till
nya projekt, sedan ska man komma
ihag att byggbolagen goér en mark-
nadsbedémning. Vi har planer for
7000 ldgenheter men det byggs
bara for det man far avséttning for.
Och da dr det konjunkturer som styr
byggandet.

DAVID GROSSMAN
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Ake Johansson 2010, Ragnhild Backman
2009, Gunnar Nordfeldt 2008, Magentus
2007, Vasakronan 2006, Jovan och Lenard
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nominerar du din kandidat pa www.fastighetstidningen.se.
Sista nomineringsdag ar 10 september.
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Tre kommunala bolag in i Fastighetsagarna Stockholm

”En styrka for hyresratten”

Svenska bostdder och Stockholms-
hem med totalt 53 000 bostdder blir
formellt medlemmar hos Fastighets-
dgarna Stockholm den 28 september.
Med storsta sannolikhet gdller det
dven Familjebostéader.

Nir de formella ansékningarna inkommer
ir det Fastighetségarnas styrelse som tar
beslutet att godkdnna medlem-
skapet. Christer Jansson, vd
Fastighetsigarna Stockholm,
ser inte att det finns ndgra hin-
der och att det dirfor bara blir
en formalitet.

Om alla de tre bolagen gar

Det ar synd att
det blivit politik

till bostadsférsérjningen. Den nya lagen for-
dndrar ingetiden fragan, enda skillnaden &r
att allméinnyttan inte lingre ska vara hyres-
ledande.

Pelle Bjorklund, vd pa Svenska bostidder
anser inte att Hyresgéstforeningen ska ligga
sigivilken organisation bolagen ska tillhéra.

- Det smakar lite illai munnen. Vi dr
samma foéretag oberoende av vilken organisa-
tion vi tillhér. Med nya lagstift-
ningen har vi samma férutsitt-
ningar som de privata. Och det
gor att uppdelningen mellan
allménnytta och privat inte ir
nodvindig lingre. Tidigare var
det olika regelverk men det har

med kommer Fastighetsdgarna o s viinte idag.
Stockholm inom sin organisa- av fragan aven Det ir for att fa del av infor-
tion representera dgare med om iag inte ar mation och kunna paverka som
runt 90 procent av alla hyres- fﬁrvél’lad ” Svenskabostéder gar med i
ligenheter i Stockholms stad. o Fastighetsdgarna. Hyresfor-
- Det ger oss en styrkaiarbe- PELLE BJORKLUND, VD PA handlingarna kommer de inte
SVENSKA BOSTADER

tet for att hyresritten ska fa
rimliga villkor for att 6verleva, séiger Christer
Jansson.

TERJE GUNNARSSON, ordforande fér Hyres-
géstforeningen i Region Stockholm tycker det
ar mirkligt att Stockholmsbolagen viljer att
gamed i Fastighetsigarna.

- Som de andra allménnyttiga bolagen hor
de hemma i Sabo. Det hér en signal att man
har mer gemensamt med de privata bolagen
in de 6vriga allménnyttiga.

Spelar det nagon roll vilken organisation
man dr med i nu nér det &r samma spelreg-
ler f6r alla bostadsbolag?

- Dér har vi en annan uppfattning. Privata

bolagsitter affirsmissigheten i frimstaledet.

Allménnyttiga bolagen ska i forsta hand se

fora over till Fastighetségarna.

Har ni samma syn som Fastighetsiigarna
ialla fragor?

- Det finns vl fragor av néringspolitisk art
som Fastighetsidgarna uttalar sigom som vi
som bolag inte har asikter om. Men jag har inte
sett nagot i stadgarna som inte ar forenligt med
Svenska bostiders mal och malséttningar.

Christer Jansson och Pelle Bjérklund hop-
pas att medlemskapet inte rivs upp om det blir
regimskifte i Stockholms stadshus efter nésta
val.

- Det dr synd att det blivit politik av fragan
dven om jag inte dr férvanad. Men det vore
olyckligt om vi ska behéva byta organisation
vart fjirde ar, da blir det ingen kontinuitet,
séger Pelle Bjorklund.

DAVID GROSSMAN

Nagra roster om medlemskapet:

STEFAN RANK,

VD, EINARMATTSSON

- Det &r gladjande da det starker Fastighetsagarna
som organisation och dess legitimitet. Jag ser inte
att det skulle ske pa bekostnad av oss privata med-
lemmar utan tycker att det &r bra med fler stora
medlemmar.

NILS PERS,

VD, STENA FASTIGHETER STOCKHOLM

- Det ar positivt. De kommunala bolagen och de
privata fastighetsagarna borde tillhéra samma
organisation sa att vi tillsammans kan fortsatta att
utveckla hyresratten och se till att det byggs mer.

Nyheter

Framtida hotellrum?

Snart kan man
bo pa IKEA-hotell

IKEA MED SIN gigantiska kassa blir allt
mer intresserad av fastigheter. Enligt
Financial Times satsar man nu pa

att bygga 100 lagprishotell i Europa.
Lander som ar aktuella &r bland annat
Storbritannien, Polen och Holland. Det
ska &ven finnas planer pa att bygga
studentlagenheter.

3av4

markanvisningariari
Stockholms stad ar for hyresatter.

Manga vill ombilda

STATISTIK FRAN Hittabrf.se visar pa ett
fortsatt stort intresse fér ombildningar.
Under arets andra kvartal har 27 pro-
cent fler bostadsrattsféreningar regist-
rerats i syfte att ombildas mot arets
forsta kvartal. Av de féreningar som
registrerats for ombildning aterfinns 18
i Stockholms kommun, 6 i Géteborgs
kommun féljt av 3i Jarfalla kommun.

LED-lampor far
nya ekodesignkrav

NUFAR AVEN LED-
och reflektorlampor
ekodesignkrav pa
sig. Fleraav de lam-
por somidag finns
pa marknaden har
visat varierande kva-
litet och bland annat
stort annan elektrisk
utrustning.

- Nu férsvinner de samsta produk-
terna fran marknaden. Beslutet &r vik-
tigt eftersom risken annars ar stor att
konsumenterna blir besvikna pa den
nya LED-tekniken, sdger Peter Ben-
nich pa Energimyndigheten.

Att Eurovent-certifiera sig innebar att man vagar visa upp
sin identitet. Det dr en fraga om rent spel och dppna kort.
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Nyheter

Bullerskydd
ger solvirme

LERUMS KOMMUN ska
bygga 400 meter buller-
skydd som dessutom kan
producera solvarme.

- Det har har aldrig gjorts
tidigare. Pa det héar sattet
atgardar vi ett problem,
buller, och far samtidigt ut
ytterligare en nytta, att pro-
ducera varme, sager Henrik
Bengtsson, projektledare i
Lerums kommun.

Kostnaden beraknas till
cirka 14 miljoner kronor och
om allt gar enligt planerna
ska det varaklartislutet av
nasta ar.

Boverket
och BKN
slas snart ihop

DEN 10KTOBER slas
myndigheterna Boverket
och Statens Bostadskre-
ditndmnd (BKN) samman.
Syftet med sammanslag-
ningen ar att forstarka och
utveckla de bostadsanalyser
som idag gors av bada
myndigheterna. | dvrigt ar
myndighetsuppdragen ofér-
andrade.

Namnet blir Boverket med
huvudkontor i Karlskrona.
Utover det sa kommer man
ocksa ha ett Stockholms-
kontor i de lokaler dér BKN
tidigare huserade.

313,23 | +1,0%

Juli2012 i Forandring

(1980=100) (jamfort med
¢ motsvarande
: period fore-
¢ gdendear)

Borantor

Lagsta bordantorna:
3man: 3,89 %
2ar:3,53%
5ar:3,72%
Kalla: www.compricer.se
2012-08-17

Webbsvaret

Tror du pa en fortsatt
prisuppgang fér
hyresfastigheter?

6%
66% I

JA NEJ VET EJ

Salod webbfragan i férra numret.
Sa hér tyckte de lasare som svarade.

”Ror inte hyresnamnderna”

Fastighetsagarna och hyresgasterna vill ha dem kvar

Det dr inte s3 ofta Fastighetsdgarna och
Hyresgéastféreningen har samma stand-
punkt, men nar det handlar om hyres-
namndernas framtid &r man rérande
eniga: de fungerar bra som de ar.

det har man sérskild kompe-
tens, de dr obyrakratiska och
agerar snabbt jaimfort med
processer i tingsritt. Det finns
en oro att for att det ska bli mer
byrékratiskt och tidsédande

Regeringen hariflera omnimn- IO ETLED

omgangar utrett hur landets dernablir som

hyresnimnder ska organi- 6vriga domstolar.

seras och dnnu en utredning

skaldmnassitt betinkande vid = AVEN BARBRO ENGMAN,

arsskiftet. Hyresarenden ordforande pa Hyresgistfor-
- Viharinte fatt dl:le effel;ti— kan drunknaiden eningen, vill hlil livar elr)lbnéim}rlld

viseringsvinster vi hoppades == som agerar enkelt snabbt oc

pa eftergomorganisaticr))rrl)en storre aepa_':aten . dir di inte ska finnas kostna-

2006. Man trodde att tings- om de fOI‘S over tl" der for parterna.

rétterna skulle kunnadra = = - Jagdrradd for att hyres-

S tingsratterna.” 8 y
nytta av stordriftsfordelar BARBRO ENGMAN drenden kan drunknaiden

men det blev inte sa, vi vet
inte varfor. Det ska utred-
ningen titta pa, siger Per
Lennerbrant, departementsrad och enhetschef
pa Justitiedepartementet.

EN MOJLIGHET AR att 16sa upp hyresnimnderna
helt och foéra 6ver alla drenden till tingsrétterna.
Det dr egentligen hemvisten eftersom man till-
hor domstolsverket. Fordelen dr dven att drenden
som idag behandlas i savdl hyresndmnd som
tingsritt, till exempel skadestandskrav efter en
uppsigning, kan samlas i samma drende.

Mikael Gulliksson, chefsjurist Fastighets-
dgarna Sverige, tycker att nimnderna fungerar
brasom de ér.

- De har en specialuppgift, och fér att kunna

ORDFORANDE HYRESGASTFORENINGEN StOrre apparaten om de forsini

envanlig tingsritt. Risken finns
dven att folk upplever troskeln
som hogre om man ska fa det prévati en tingsritt
mot dagens hyresnimnd, séger Barbro Engman.
DAVID GROSSMAN

Atta hyresnimnder kvarilandet

Det finns atta hyres- och arrendenamnder. | Stock-
holm, Géteborg och Malmo ar det egna enheter.

| Vasteras, Linkoping, Jonkoping, Sundsvall och
Umea &r de knutna till tingsratten. Pa dessa orter ar
tingsrattslagmannen chef. Ar 2010 prévade ndmn-
derna 27 000 &renden, hélften rorde sig om avsta-
ende fran besittningsskydd for bostad och lokal
som man soker vid andrahandsboende.

Politikerna vill bygga hogt

Majoriteten av landets politiker vill att
det byggs fler h6ga profilbyggnaderi
stiaderna. Allra mest positiva adr allians-
politikerna.

Under maj manad svarade 339 av landets riks-
dagsmén och kommunstyrelseordféranden pa
Fastighetsdgarna GFRs enkit om stadsutveckling.
- Kanske far vi rikna med fler spektakuléra pro-
filbyggnaderiframtiden. Hela 67 procent av dem
som svarat anser att det skulle vara positivt for den
egna staden, konstaterar Rudolf Antoni, bitri-
dande néringspolitisk chef Fastighetsigarna GFR.
Av allianspolitikerna haller 64 procent med
om pastaendet ”Stider som vixer bor bygga héga
husi centrala ligen”, medan bara 50 procent av de
rédgrona ir lika positiva.

Undersokningen visar ocksa att merparten dr
positiva till att begrinsa handliggningstiden vid
ett 6verklagande av ett bygglov, hela 93 procent
anser detta vara ett mycket bra eller bra forslag.
Dock dr fragan om man ska ta bort en instans for
overklagande av bygglov mer ideologisk - 74 pro-
cent av allianspolitikerna instimmer, men bara
hilften av de rodgrona.

- Undersokningen sitter inte bara siffror pa
vad man tycker, det mest intressanta dr att man
nu faktiskt har borjat se stadsutveckling som en
viktig politisk fraga. Modern stadsutveckling ett
ganska ungt kunskapsomrade, och kunskaps-
nivan har tidigare varit spretig och ojimn, séger
Tomas Kruth, projektledare for stadsutveckling
hos Fastighetsigarna GFR.

ERIK HORNKVIST
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Hampus Arenlid fran Svensk - Det spelaringen rollom
Arbetsklattring tvattar bort jag hanger fran en bro pa 300
i gammal farg pa en balkong meter. Det kénns likadant som
infér ett malningsarbete. nar det ar tio meter hogt.
- Det ar sként att borja Manga fastighetségare
l dagen med lite utsikt, det ar anlitar Hampus och hans
nog det jag gillar mest, sager klattrande kollegor fér mindre
- han med ett leende. underhall och reparationer dar
| ! Svindel finns inte i hans det inte kravs stallningar.
®  vokabular. FOTO:NATHAN GROSSMAN . . ]

e
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Tema Samhallsfastigheter

En marknad
pa vag upp

Bolagen som koper samhillsfastigheter jagar hela
tiden nya objekt, och kommuner med pengabrist
siljer girna. En trygg investering i osikra
ekonomiska tider menar aktorerna, men experter
varnar for lite vil 6veroptimistiska kalkyler.

TEXT:ERIKHORNKVIST FOTO: JOHAN BERGMARK
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VAGA PRATA om psykisk ohélsa”
16d budskapet pa de 150 roda bal-
longer som svivade upp i skyn for att
firabyggstarten av Psykiatrins hus i
Uppsala. En satsning som ska ge en

stor vinst for den enskilda patienten, men det kostar
- dryga 900 miljoner kronor nirmare bestimt. Och
detdrbara en brakdel av de kostnader som Uppsala
lins landsting star infor, upprustningar av Akade-
miska sjukhuset och flera investeringar i kollektiv-
trafiken maste ocksa till.

- Landstinget har bra likviditet, men det kommer
inte att ricka. Vi maste dven fundera pa om det finns
andra tillgangar som kan tas i ansprak, konstaterar
Robert Sundstrém.

Han dr fastighetsdirektor i Uppsala ldns lands-
ting och pa hans bord ligger nu beslutsunderlag
for en eventuell forsiljning av ett cirka 100 000
kvadratmeter stort blandat fastighetsbestand med
ettbundet kapital pa cirka 1-1,5 miljarder kronor.
Detir en del av detta ska betala Psykiatrins hus.

Liksom ett flertal kommuner och landsting
har Uppsalaredan salt delar av sitt bestand. Och
koparna star pa ko. Robert Sundstrom for redan

diskussioner med ett par stycken.
Vilka kan han sa klartinte siga, men
att minsten av herrarna hér intill
har ldmnat sitt visitkort &r knappast
nagon hogoddsare. De ér alla med
och slass om godbitarna pa en mark-
nad som véxer allt mer.

Samhillsfastigheter, eller publika
fastigheter som det ocksa kallas, har traditionellt
enbart funnits som en post i de kommunala budge-
terna, ofta utan att virdena varit synliggjorda.

- Det ér forst efter 2005 som vi talar om nagon
egentlig marknad. Innan dess sdg man inget mark-
nadsvirde i samhéllsfastigheter eftersom det med
den tidens synsitt inte fanns nagon alternativ dgare
till denna typ av fastigheter, siiger Asa Henninge,
analyschef pa NAT Svefa.

Marknaden dr relativt sett fortfarande liten, men
blir stérre och storre. Férra aret var ett rekordar.
Enligt siffror fran NAI Svefa omsattes samhélls-
fastigheter for drygt 10 miljarder kronor under
2011. Aret innan var det cirka tre miljarder.

Att marknaden fér samhillsfastigheter kunnat
expandera aggressivt, samtidigt som det skett en

AsaHenninge
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- Det ar en ny och rétt omogen marknad,
som drivs av avreglering av friskolor och sa
vidare. En marknad som &r ratt spannande
att vara pa, sdger Hemsés vd Per Berggren.
Har flankerad av Rikshems

vice vd llija Batljan (till vanster), och
Hemfosas vd Jens Engwall (till h6ger).
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Tema Samhallsfastigheter
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L Lt
Psykiatrinshus ar bara en av.
manganyinvesteringari
Uppsala lans landstingsom far
tsfastighetsdirektérRobert
Sundstrom att.6vervaga
forsaljning av fastigheter.

[ e

Landstinget har bra likviditet, men
det kommer inte att riacka. Vi maste
dven fundera pa om det finns andra
tillgangar som kan tas i ansprak.”

Robert Sundstrom, fastighetsdirektér i Uppsala lans landsting,
om varféor man sdljer stora delar av landstingets fastigheter.

» inbromsning pa fastighetsmarknaden i stort, beror

paattinvesterare i osikra tider soker séikra place-
ringar. Och sikrare placering én offentlig verksam-
het finns knappast i tider som dessa.

FORUTOM DE reala fastighetsvirdena ér de hyres-
avtal som Uppsala léns landsting kan téinka sig att
teckna med en eventuell ny dgare minst lika virde-
fulla.

Liknande diskussioner fér nu i Region Skane och
fler lar folja.

- For ndrvarande har 18 av 21 landsting ekono-
miska problem, och genom fastighetsforsiljningar
frigors kapital till mer angeldgna behov. Markna-

den kommer dirfor fortsitta att vixa, siger Asa
Henninge.

Valet star ofta mellan en fungerande kdrnverk-
samhet eller att komma ikapp ett eftersatt fastig-
hetsunderhall.

- Men jag tror att det till lika stor del handlar
om att kommunerna vill fokusera mer pa att fylla
fastigheterna med innehall &n att 4ga sjdlva kaken.
Det ér en storre drivkraft in behovet av ett kapital,
siger Per Berggren, vd pa Hemsé, den storsta
aktorenibranschen.

SadveniUppsala. Att silja enbart for att téickaett
kapitalunderskott dr enligt Robert Sundstrém inte
aktuellt.
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H6g direktavkastning och lag vakansgrad

gor samhallsfastigheter attraktiva

Direktavkastning %

-_  ——

2005 2006 2007 2008 2009 2010 20m

Vakanser %

2005 2006 2007 2008 2009 2010 20m

Vard Aldreboende m— SKO| — Kontor Stockholm CBD

Direktavkastningskraven har fortsatt att sjunka, vilket inneburit stigande fastighetsvarden.
Vid férsdljning av samhallsfastigheter (vard, skola) med langa hyresavtal (10-25 ar) utanfér
storstadsregionerna bedéms direktavkastningen variera mellan 6,5- 8,0 procent.

Hanvisning. Siffrorna i diagrammen ar hamtade ur NAI Svefas rapport "Svensk Fastighetsmarknad - Fokus 24 orter”

med tema samhallsfastigheter som slapps i samband med Business Arena den 19 september.

- Det handlar ocksa om sadana saker som att
primérvarden numera befinner sig pa en konkur-
rensutsatt marknad och ddrmed har ett allt storre
behov av att kunna anpassa sina lokaler.

Rent teoretiskt kan det vara rationellt fér en
kommun att sélja och hyra tillbaka da den privata
fastighetségaren kan forvalta till en ldgre kost-
nad. Hyran kan ge en vinst till igaren och 4nda
lidgre kostnader féor kommunen. Féresprakarna
menar ocksa att den private dgaren ir mer flexibel
iatt finnalgsningar pa hur lokalerna béttre kan
utnyttjas. Om teori och verklighet gar hand i hand
vet vi forst om ett par ar nir marknaden hunnit
sétta sig.

ILIJA BATLJAN, vice vd pa Rikshem, spar att hilf-
ten av de samhillsfastigheter som finns kvar hos
kommuner och landsting kommer att séljas till
privata dgare inom tio ar. Det dr i runda tal fastig-
heter till ett virde av 250 miljarder kronor.

Langa avtal, stabila kassafléden med en direkt-
avkastning runt atta procent, lag omséittning och
sma kostnader vid omstéllning dr nagra av de fak-
torer som lockar investerarna.

- Det dr ocksa storre transparens i affiren. Om
hyresgésten vill fordndra verksamheten far det
stor offentlighet i god tid innan. Det dr nagot som
de flesta svenska banker koper. Det dr viktigt just
nu nir man far jobba mycket med skuldsidan,
siger Jens Engwall, vd pa Hemfosa.

Men ir det en lika bra affar for siljaren?

Hans Lind, professor i fastighetsekonomi,
KTH, idr inte helt 6vertygad.

- Nationalekonomernas forsta tes brukar vara
att iga dr bittre dn att hyra, da har man en annan
kontroll 6ver verksamheten. Dérfor tror jag att
dessa forsiljningar blir en ganska begrinsad verk-
samhet.

Han menar ocksa att det rader viss tveksamhet

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 6 SEPTEMBER 2012

kring hur lagen om offentlig upphandling (LOU)
tillimpas.

- A enasidan ska man silja till hogstbjudande
och d andrassidan vill man ha en palitlig langsiktig
motpart. Borjar man driva LOU hardare tror jag fler
affirer blir problematiska.

AsaHenninge tror som sagt att det blir svart for »

FAKTA/
SAMHALLS-
FASTIGHETER

Det finns ingen veder-
tagen definition av
begreppet samhalls-
fastigheter. Men den
generella férklaringen
ar “fastigheter dar sam-
hallsservice bedrivs,
som finansieras av kom-
mun, landsting och stat”.
Det handlar alltsa om
skolor, vardcentraler,
aldreboenden, polissta-
tioner och andra fastig-
heter i offentlig drift.
Det svart att sdga exakt
hur stor del av kom-
munernas, landstingens
och statens samhalls-
fastighetsbestand som
salts. Anledningen &r
att samhallsfastigheter
inte ar en egen kategori
i statistiken utan ligger
under den gemen-
samma bendamningen
specialfastigheter.
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Tema Samhallsfastigheter

H3rnésand salde nastan allt ti

Hirnésands kommun salde sina
fastigheter och dr numera skuld-
fri. Man har aven gjort sig av med
lokaler som man inte ldangre hade
behov av.

En affir helt rittitiden, enligt kom-
munens niringslivschef Uno Jonsson.

Huvuddelen av pengarna anvindes
till laneamorteringar, med 6verskottet
har kommunen ocksa kunnat renovera

pengar och byggde om sa att det blev 18
demensplatser. Det tror jag inte att kom-
munen klarat att utveckla sjilva. Nu dr
det toppmodernt med bland annat ett
passersystem som gor att de boende kan

Frid och fréjd kan man tycka, simhallen, bygga ut fjarrvir- rorasig vildigt fritt,
men kommunstyrelsens ordfé- men med mera. Men minst siger Ake Kaur.
rande bekymras éver férlorad lika viktigt 4r att man kunnat Nyckeln for att kunna
kontroll. lamna férhyrningar av lokaler, hantera hela fastig-
vilket inte varit mojligt om Det ar hetsbestandet ér att
Kommunens ekonomi varirejil obalans.  man suttit med fastigheterna i finnas pa plats, menar
Fullmiktige fattade beslut om ett balans- kommunkoncernen. bekymmer- Ake Kaur. Hemso har
paket 2003 och senast 2010 skulle ekono- - Menjagtror attdeverkligt samt att en ett lokalkontor med
minvaraibalans. Att fa in en rejél slant stora effekterna far vi nér de k tva forvaltare och en
till kassan var med andra ord bratt. langa hyresavtalen 16per ut. Da omr!:‘u_n assistent. Det var kom-
Och pengarna kom ndr kommunen finns det stora méjligheter for — har sa lite munen som sjélv stillde
2007 skrev kontrakt med Kungsleden oss att titta pa hur mycket man kontro“ 9 villkoreniavtal och
(numera Hems®). Genom att sélja mer- egentligen behéver hyra, sdger " griansdragningslistor,
parten av det kommunala bolagets Uno Jonsson. FRED NILSSON, KOMMUN- bland det ganska ovan-
publika fastighetsbestand skulle eko- STYRELSENS ORDFORANDE liga forfarandet att

fastighetsigaren skulle
sta for stidning i de forhyrda lokalerna.
- Det var lite knepigt i bérjan innan

HEMSO spelar numera en
central roll i Hirnésands utvecklings-
arbete. Ake Kaur, regionchef Norr pa

nomin riddas och ett antal framtids-
satsningar sikras. Med en kopeskilling
pa 880 miljoner kronor blev Kungs-

leden dgare av i princip hela det publika
bestandet - 43 fastigheter, ssmmanlagt
154 000 kvadratmeter innehallande sko-

Hemsd, nimner Arlandsgarden som ett
lyckat exempel. Ett utdémt dldreboende
nagon mil utanfor centralorten som stod

alla forstod villkoren. Bestills ett jobb
ute i de olika verksamheterna sa kostar
detnu pengar. Tidigare var det vil nagot

svart hal i kommunens kassa som beta-
lade det. Men det upplever jag inte som
ett problem lidngre, siger Ake Kaur.

tomt nir Hemso tilltradde.
- Kommunen hade behov av fler
demensboenden. Vi satsade en hel del

lor, dldreboenden, kék, kontor med mera.
Simhallen, ishallen och radhuset var det
enda som blev kvar i kommunal dgo.

lokalerna tomstélls och dirmed pa nytt behover
totalanpassas for en ny hyresgist, att hyran fér-
handlas ner da hyresgisten anser att virdet av spe-
cialanpassningen har minskat eller att hyresgisten
kraver fornyade och kostsamma hyresgéstanpass-
ningar for att hyresnivin ska best4, siger Asa Hen-
ninge.

AsaHenninge spar en utveckling at tva hall.
Antingen séljer det offentliga till riktigt stora akto-
rer med kompetens inom ett sirskilt omrade - vard,
skola och sa vidare. Eller sa viljer man att sélja till
lokala aktorer som kan erbjuda service med anled-
ning av sin nérhet.

-JAG VALKOMNAR ANNU fler kopare. Att det blir
en mangfald av stora och seriésa aktorer ér en for-
utsédttning for att denna marknad ska vixa. Férst da
uppstar det en rimlig konkurrenssituation dar kom-
munerna far valmojligheter, siger Jens Engwall.

Men kanske ér det inte en marknad f6r vem som
helst. Kommuner och landsting ir forsiktiga med
vilka man ger sig in affirer med. Sex av de attabolag
som agerar pa den svenska marknaden gér det med
kapital fran de olika AP-fonderna.

-Detérdelvis en annan typ av affir &n nir man
koper den vanliga kaken. Ofta ritt komplexa bytes-

Marknaden fér skolor
och andra typer av
samhallsfastigheter
spas omsétta allt mer
kulor.

» kommuner och landsting att std emot marknadens
lockelser ndr man skadat botten pa skattekistan.
Men till skillnad fran Hans Lind ser hon det inte
som att det dr sdljaren som riskerar att sitta med
svarte Petter.

- Nir hyresavtalen 16per ut finns en risk att
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Il Hemso

Bade den davarande borgerliga
majoriteten och oppositionen var
6verens om villkoren, med undantag
for Vinsterpartiet. Men kommunsty-
relsens nuvarande ordférande, social-
demokraten Fred Nilsson, ir inte helt
ndjd med affiren som han fatt drva.

- Ur ett kortsiktigt perspektiv gav
det ju kickar till att gora vissa investe-
ringar, det dr naturligtvis bra. Men ur
ett mer langsiktigt perspektiv dr det
bekymmersamt att en kommun har
sé lite kontroll 6ver den sortens infra-
struktur som det innebir att ha lokaler.

Exempelvis kan det bli problema-
tiskt, menar Fred Nilsson, om det star-
tar en ny friskola i kommunen som man
inte kan neka skolpeng.

- Da star vi med dubbel uppsitt-
ning skola mot vad vi behover och vi dr
bundna till langa avtal.

ATTISAHOG utstrickning vara bero-
ende av ett fastighetsbolag med hoga
avkastningskrav, i alla fall hogre dn
kommunens, dr det som oroar Fred
Nilsson mest.

- Davetman juatt detregleras av
hur man skoter sina fastigheter.

Men han betonar samtidigt att rela-
tionerna till Hemso pa intet sdtt dr

daliga.

- Det dr sa klart samtidigt positivt

affdrer som bygger pa relationer och fortroende

mellan parterna. Det ir inte fradga om att tjina

pengar pa ett 6kat fastighetsvirde. Det ir stabila

kassafloden vi ska tjina pengar pa, siger Jens
Engwall.

Men ir det verkligen den bésta placeringen av

pensionskapitalet?

- Absolut, men det inget f6r den som vill képa och
sélja pa kort sikt. Pensionspengar dr langsiktiga
och det dr bra att en del av dem placerasitrygga
objekt. Darfor dr det hdr en win-win situation dar
man sikrar en infrastruktur som samhéllet beho-
ver, samtidigt som man anvinder pensionspeng-
arna pa ett tryggt och sikert siitt, siger Ilija Batljan.

“EN STABIL OCH LONSAM affir”
enligt Victoria Odmark p4 insti-
tutionen for fastigheter och byg-
gande pa KTH. Hon laivaras fram
sitt examensarbete ”Samhillsfas-
tigheter som investeringstrend”.

- Visst dr det hégre total-
avkastning pa en kontorsfastighet i

i)

Victoria Odmark

storstadsregioner, men dir maste man hantera en

storre hyresgistsrisk.

Men efter en nira studie av tre stora transaktio-
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I stort sett hela Hirnésands bestand, 43 fastig

L

med annan typ
munen. @

ner drar hon samtidigt slutsatsen att helt riskfria dr
samhiillsfastigheterna trots allt inte.

Framfor allt menar hon att det finns en stor
restvirdesrisk da dessa fastigheter ofta &r special-
anpassade och svara att konvertera till annan verk-
samhet. Nagot som Jens Engwall dr vil medveten
om.

- Jag garderar mig alltid med ett langt hyres-
avtal eller mojlighet till flexibel anvéindning av
lokalerna.

For att undvika restvirdesrisken agerar flera av
bolagen enbart i tillvixtorter.

- Viirinteiavfolkningsbygd dir det dr svart att
gora en viardering om man maste silja. Vijobbar
istort sitt mot att aldrig behova silja, siger Ilija
Batljan.

Per Berggren menar att kunddialogen &r viktig
for att inte bli sittandes med en fastighet utan rest-
vérde.

- Kundens behov under den hir resan kommer
inte att vara konstant och likformigt. Du maste
anpassa och bygga till.

Som i Norrtélje dir Hemsé fick signaler om att
ettdldreboende var for litet f6r att kunna drivas
effektivt.

-Vihade redan ordnat byggrétten och byggde

heter runt om kommunen, saldes till Hemsd.

FOTO: HARNOSANDS KOMMUN

att fa in ett stort nytt féretag pa
scenen, som med sin energi kan bidra

av utveckling i kom-

Man har

varit val over-
optimistisk
ndr det galler
att vardera
riskerna med
samhalls-
fastigheter.”

VICTORIA ODMARK,
FORSKARE

>
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Nya smarta
tvattstallsblandaren
Oras Vienda

Oras nr. 1714F
Design av: Kirsi Svard
Rek. Pris 1990 sek
inkl. moms

Oras Smarta blandare sparar

pengar och ar enkla att

anvanda. Till exempel sa ger
dig nya Oras Vienda alltid ratt
mangd vatten med onskad
temperatur utan att du be-
hover rora vid blandaren. En-
kelt, hygieniskt och blandaren
héller sig ren. Det ar sa Oras
definierar anvandarvanlighet
och toppdesign.

Du hittar mer information om oas

vara smarta blandare om du

scannar QR-koden. WWW.0ras.com



AKTOR AGARE
Hemso 50 procent vardera AP3
och Kungsleden
Rikshem 50 procent vardera
(Dombron) AP4 och AMF
Willhem 100 procent AP1
Hemfosa 15 procent AP4, Kapan
lkano, Folksam
Norrporten 50 procent vardera
AP2 och AP6
Lonnbacken Al Pension, Alecta skola
Sv kyrkans pensionskassa
Senectus Jikell AB
Vasakronan 25 procent vardera

AP1, AP2, AP3, AP4

till en vaning pa taket. Om vi inte varit aktiva tidigt
sd hade kommunen férmodligen limnat. Men vi
hade redan en firdig16sning néir behovet uppstod,
sédger Per Berggren.

Det kan ocksé dyka upp nya myndighetskrav
som innebér omfattande ombyggnadskostnader
for fastighetsidgaren. En risk som gar att hantera
genom att i kontraktet ligga 6ver en storre del av
det periodiska underhallet pa hyresgésten Vilket
AsaHenninge inte ser som helt oproblematiskt.

—Nir valet star mellan att skapa en fungerande
kdrnverksamhet eller att underhalla lokalerna prio-
riteras fastighetsunderhallet ofta bort.

FORSALJNING AV offentligegendom ir nu inte helt
okontroversiell. Vistra Gotalandsregionen salde ett
stort bestand 2005 som i efterhand granskades av
Stellan Lundstrém, professor i fastighetsekonomi
paKTH. I rapporten skriver han:

”Kungsleden har troligen gjort en bra affdr [...] men
om affdren i ndgon mening dr bra for Vistra Géta-
landsregionen dr det svdrare att uttala sigom.”

Goteborgsposten skrev om bolag som drar nytta
av landstingens och kommunernas daliga ekonomi
dar fastighetsfoérsiljningar blir allt vanligare”. Men
nagon stor debatt blev det inte. Som Stellan Lund-
strom konstaterar:

- Detblir siillan debatt om sa “tekniska saker”.

Det tror inte heller kollegan Hans Lind att det
kommer att bli.

- Men det kan bli en backlash ndr man analyserar
kostnaden palangsikt. Risken dr att en kommun
fastnarilangaindexerade kontrakt och behov av
tilliggsbestillningar nér verksamheter dndras.
Man blir vildigt beroende av fastighetsigaren.

Gar det daligt for denne &dr det stor risk att de séljer
vidare till ett oseriost foretag.

Att marknaden for samhillsfastigheter skulle
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Samhallsfastigheter Tema

FASTIGHETS VARDE (MKR) YTA (TKVM)
21000 (varav 90 procent fastigheter 1500 plus
for samhallsservice) Tyskland
14500 (varav cirka 40 procent ar 1200
fastigheter for samhallsservice)

7 400 850
16 000 (varav cirka 10 procent 1350
ar fastigheter for samhallsservice)

25000 (varav endast en brakdel 1100
ar fastigheter for samhallsservice)

1600 (100 procent aldreboende, 85
vardcentral med mera)

Liten aktdér, men 100 procent 35
fastigheter fér samhallsservice

80500 (varav endast en brak- 2800

del ar fastigheter for samhallsservice)

ifragasittas, i stil med debatten om utforsalj-
ning av sjukvardsverksamhet, dr inget som
oroar Ilija Batljan.

- Det ir stor skillnad. Fastighetsmarkna- %
den har otroligt duktiga viirderingsforetag,
transaktionsradgivare och tillgang till
mycket kompetens. Dessutom har den hir
typen av fastigheter alltid varit utsatt fér
konkurrens nér det géller byggande och for-
valtning, det enda som inte varit konkurrens-
utsatt dr dgandet.

Fast pa det lokala planet kan forséiljning-
arnavicka ontblod. Vinsterpartisten Lars-
Gunnar Hultin dr ordférande i skolnimnden
iHirnésand. Han menar att skoleleverna
nu far betala for kommunledningens, i hans
tycke ideologiska, affir (se artikel sidan 20)

- En fullstindigt kassaskapsséker affir
for Kungsleden. Hyresnivaerna innebér inga
problem, det dr istéllet alla kostnader som
kommer till, allt fran toalettmaterial som
tidigare ingick fran vart kommunala bolag till
ombyggnationer av alla slag.

Affiren genomfordes av det da borgerliga styret,
med stéd av socialdemokraterna. Men &ven om
nuvarande kommunalradet inte dr helt néjd med
situationen sa har det inte varit férstasidesstoffi de
lokala medierna. Som Lars-Gunnar Hultin lakoniskt
uttrycker det:

- Attenvinsterpartist drev en fraga hart och fick
rétt dr ingen kioskviltare.

T ett forsok att provocera ett 16digt uttalande fore-
slar jag Ilija Batljan (fore detta socialdemokratiskt
kommunal- och landstingsrad) rubriken ”Social-
demokraten som kopte folkhemmet”?

- Nja, det dr snarare tvirtom. Framforallt om man
kan frigora kapital for att bygga bostéider. Da dr det
snarare en samhéllsinsats dn baraen affiridetta. ®

ANTAL FASTIGHETER

320 Sverige,
20i Tyskland
250

220

217

127

219

Simhallen, ishallen och
radhuset var det enda
som blev kvar i
kommunal dgo

i Harnésand.

25

FOTO: HARNOSANDS KOMMUN



Sa blir du husets kung
. Inse att fastighetsadministration &r en ledningsfraga.
. Skaffa dig en helhetssyn 6ver foretagets fastigheter.
. Styr arbetsfloden sa att manniskor och system samverkar pa basta satt.
. Njut av en battre [donsamhet, medarbetare som trivs och kdnslan av att allt flyter.
. Eftersom du inte har mdjlighet att gora allting sjalv, ta kontakt med oss pa L.E.B System
och lat oss gora jobbet i stillet.
. Koncentrera dig pa punkt 4. www.lebsystem.se
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Arvid Lindgvist Ekonomi och marknad

amtidigt som Spanien och Italien kimpar med att
finansiera sig med tioariga statsobligationsriantor
pa 5-7 procent kan linder med hogsta kreditbetyg,
som Tyskland, Sverige och Finland, finansiera sig
for mellan 1-2 procent. Det géller &ven for stora
globala foretag, som Disney, IBM och McDonald’s, vilka under
den senaste tiden har stillt ut foretagsobligationer till mycket
laga rintor. Under sommaren emitterade exempelvis IBM en
tioarig obligation med en kupong under 2 procent - betydligt
ldgre dn statsobligationsridntorna i de flesta linder.

Paen fungerande

finansmarknad dr laga
realrintor ett tecken pa
lag framtida tillvixti
ekonomin. Det innebér
att det finns falon-
samma projekt att inves-
teraisamtidigt som
viljan att spara dr hog.
Nu dr det egentligen inte sa illa stiillt med tillvixtpotentialen
ivirldsekonomin som de obefintliga, och i vissa fall negativa,
realrintornaindikerar. Att realrintorna har haft en sjunkande
trend sedan mitten av1980-talet dr naturligt da servicesektorn
samtidigt har okat sin andel av véirldsekonomin. I och med att
tjinster och service krdver mindre investeringar dn den 6vriga
ekonomin, har investeringsandelen som andel av viirldsekono-
min ocksa sjunkit - vilket i kombination med of6rindrad spar-
beniigenhet innebir sjunkande realrintor.

DAGENS REALRANTA ir dock onaturligt 1ag dven nér den hir
utvecklingen beaktas. En férklaring dr de senaste arens ovilja
atttarisk, ddr en 6kande riskpremie hos investerare har pressat
ner de rintor som betecknas som riskfria. Dessutom stimuleras
banker och forsékringsbolag att kopa statspapper genom nya
regelverk, vilket ytterligare pressar ner statsobligationsrin-
torna. En slutsats dr att stats- och foretagsobligationer med lag
risk dr 6verprissatta i relation till underliggande fundamenta,
vilket innebér att rintenivan ir onaturligt lag och forr eller
senare kommer att stiga.

Den lagrintemilj6 vi befinner ossihar dven satt tydliga
avtryck pa den svenska fastighetsmarknaden. Den svenska
ekonomin ses som en siker hamn och medan den makro-
ekonomiska oron under det senaste aret 6kat, har transaktions-

Hogkvalitativa fastigheter
i bra lage klarar en
rdanteuppgang béttre dn
obligationer med lag risk.”

Fastigheter i bista lage ger
hogre avkastning dn obligationer

volymen pa den svenska fastighetsmarknaden varit stabil. Arets
volym under det forsta halvaret var till och med drygt 15 pro-
cent hogre &n motsvarande period 2011.

KONTRASTEN MELLAN olika delmarknader dr dock stor.
Marknaden fortsétter att domineras av kapitalstarka svenska
institutionella investerare och det dr framforallt fastigheter av
hogkvalitetibésta ldge i Stockholm, Géteborg och Malmé som
efterfragas. Samtidigt som direktavkastningskraven ligger kvar
pa 2009 ars hoga nivaer i manga sekundira ldgen har de sjunkit
till nivaer strax 6ver rekorda-
ret 2007 for kontorsfastighe-
teribéstaldge i Stockholm,
och befinner sigidagsliget pa
runt 4,5 procent.

Aven om de senaste drens
skuldkris har varit omtum-
lande har den haft en ganska
liten inverkan pa den faktiska
produktionskapaciteten i virldsekonomin - det vill séiga real-
kapital, utbildad arbetskraft och tillgangen till ravaror. Sa linge
dessa dr intakta och medborgarnaivistvirlden kriver forbétt-
rade ekonomiska villkor av sina politiker kommer tillviixten att
atervinda - och med den riskviljan hos investerarna. Nir det
sker kommer realréintan och inflationen att stiga, och ddirmed
den nominella rintenivan. I och med att réntenivan helt och
hallet styr obligationspriserna, medan fastighetspriserna dven
paverkas av faktorer som hyres- och vakansutvecklingen, kom-
mer hégkvalitativa fastigheter i bra ldge klara en rinteuppgang
bittre dn lagriskobligationer. Trots laga direktavkastningskrav
forvintas darfor avkastningen for fast-
igheter i bédsta ldge bli klart béttre &n for
obligationer i motsvarande riskklass,
vilket gor fastigheter till ett fortsatt
konkurrenskraftigt investerings-
alternativ.

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

<
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ENOMIC FONSTER | OREBRO'AB. » Tel: 019-603 24 40

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 6 SEPTEMBER 2012

|
Fonsterbyte for bostadsrattsforeningar
‘l'.(‘ och fastighetsagare - snabbt, smidigt och enkelt.
> Vi ar den ledande totalentreprendren for fonsterbyten i Sverige.
Besok garna var hemsida for referensobjekt: www.enomicfonster.se
= [Id enomic
= == SVENSKA FONSTER
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Marknad Barometern Kalmar

Universitetsflytt

Bra arbetsmarknad och 6kande

befolkning goér Kalmar till lockande

kommun. Pa kontorsmarknaden
kan en flytt av Linnéuniversitetet leda till
okade vakanser och konvertering av lokaler.

NARINGSLIV
Kalmar, den tredje storsta
stadeniSmaland, ir en av
de dldstaiSverige. Fler
personer pendlar in dn ut
fran kommunen for att
arbeta, drygt 2 000 perso-
ner netto. Kommunikatio-
nerna ir goda med bland
annat bravigfoérbindelser
till Malmo, Norrk6ping,
Vixjo, Halmstad samt
Olandsbron.

De flesta foretagen i
kommunen ir sma eller
medelstora och i dagsli-
get finns det cirka7 000
arbetsstéllen. Arbets-
l6shetenilédnet var vid
arsskiftet 2010/2011 - 6,5
procent — den femte ligsta
arbetsloshetenihelariket.

INVESTERAR-
MARKNADEN
Den storsta fastighets-
dgaren dr Kalmar kom-

Bostadshus i Kalmars innerstad saldes
till brf fér 18 000 kr/kvm. Direktavkast-
ningen berdknad till 3 procent.

Kalmar i siffror
Verksamheter
Ovrigt 18%

Transport &
magasinering 5%

mun, dir flertalet av
fastigheterna aterfinns
idotterbolagen Kifab
respektive Kalmarhem.
Storst pa den privata sidan
ar CA Gruppen - Claesson
& Anderzén.

Under hela 2011 och
forstahalvaretav 2012 har
detinte gjorts sa manga
stora transaktioner. I
november 2011 skedde en
bostadsrittsombildning
iovrigainnerstaden, nir
enbostadsrittsforening
kopte Furan 7 med 6 100
kvm, av Bremerlyckans
Fastighets AB. Priset var
110 miljoner kr, vilket mot-
svarar 18 000 kr per kvm.

Idecember 2011 salde
PG Living till LW Fastig-
heter en portf6lj innehal-
lande 400 bostadsligen-
heter, motsvarande 24 500
kvm, samt 14 500 kvm
lokaler. Fastigheterna

=

Storsta fastighetsdgarna

Agare

Taxerad bostadsyta (kvm)

aterfinnsiBerga, Norr-
liden, Lindsdal, Smedby
och Rinkabyholm. I Berga
Centrum som ingick i
affiren, totalforstordes
enavbyggnadernaien
brand i oktober 2011. Pri-
set uppgick till omkring
250 miljoner kr, motsva-
rande 6 400 kr per kvm.
Direktavkastningen
bedémstill 6,5 procent.

BOSTADER

Detbor cirka 63000
invanare i kommunen och
staden har haft en positiv
befolkningsutveckling

de senaste 5 aren med i
genomsnitt 0,5 procents
6kning. En prognos som
Kalmar kommun har gjort
forutspar en 6kning dven
under perioden 2010-
2020 med 0,5 procent per
ar. De senaste fem aren
har antalet bostadsligen-
heter 6kat med runt 200
perar.

Vistra Malmen ér ett
omrade som som kom-
munen vill utveckla. Det
diskuteras olika typer av
bebyggelse, bland annat

Berga Centrum ar en del av portfoljen
som LW Fastigheter kopte december
2011. Totalt pris 250 miljoner kronor.

800

Kalmar kommun

Handel 13%

Tillverkning 7%

" Bygg 7%
[¢]

ffentlig
forvaltning 7%

Foretags-
tjanster 11%

Utbildning 12%

Hsb Sydost Ek For
Omsesidigt

Dagon AB
Peter Glebe mfl AB

Vard 20%

Pg Living AB
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Incita Foérvaltning AB

Claesson & Anderzén AB
Aevs Kapitalférvaltning AB

Kalmar Lantman Ek For

460113
94 946
63361
62408

Alecta Pensionsférsakring,

-400

400— Q-

Ka

Kalmar har klarat sig relativt bra under lagkonjunkturen

——— S

n leda

och hade arsskiftet 2010/2011 femte ldgsta arbetslds-

hetenilandet.

planerar Riksbyggen for
100 nya bostadsritts-
ligenheter. Ett annat
utvecklingsomrade ir
norra Kvarnholmen, dir
140 bostadsldgenheter
planeras.

Vakansgraden for
bostider i centrala Kal-
mar ligger pa mellan 0,0
och 0,5 procent, medan
denidvriga titorten lig-
ger nagot hogre. Under
kommande ar forvéntas

vakansgraden fortsétta att

ligga pa en lag niva efter-
som efterfragan beriknas

Befolkning/sysselséittning

48 045
43667

41549
40172
37994
37062

080910 1

080910 1

W Befolkningsdkning
M Sysselsattningsforandring

som stérre dn utbudet.
Direktavkastningen har
sedan 2005 legat paen
forhallandevis stabil och
jimn niva och i basta lige
icentrumbedéms deni
dagsliget till 4,5 procent.
Notera att delar av
Kalmarhems bestand -
sju dldreboenden samt
300 bostadsldagenheter
pa omkring 60 000 kvm
totalt - &rislutfasen av
en forséljningsprocess.
Kommunens mal r att
kapitalet delvis skall
finansiera nybyggnation.

Vakanser, procent av ytan

080910 1

080910 1

M Bostader M Kontor
Avser kontor och bostader i
A-lagen.
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till fler vakanser

LOKALER
Istadskidrnanifrimst
gatuldgen finns deten del
vakantabutiksytor och
icentrala Kvarnholmen
bedémsvakansgraden

till 6 procent. Kalmars
kontorsmarknad bedéms
vararelativt stabil. Iborjan
av 2000-talet utvecklades
detnya kontorsbyggnader
paVarvsholmen, men i
dagslédget dr nybyggnation
istortsett obefintlig pa
grund av hyresnivaer som
inte ér tillridckligt hoga for
attnalonsamhet. Markna-
den avvaktar ett slutgiltigt
beslut om att flytta Linné-
universitetet fran dagens

Bostadshyror, kr/kvm och ar
1200

08 09

0 0

% Normalt spridningsintervall
Avser A-lage, kallhyra exklusive
fastighetsskatt. Bostader byggda
fran 1986-1990.

lokaler vid Brofistet, samt
norraoch sédra Malmen
till Fredriksskans och
Olandshamnen. Idaghyr
universitetet cirka 40 000
kvm av Kifab och Akade-
miska Hus. Vid en omloka-
lisering kommer troligtvis
vakansgradernaatt 6ka och
fler konverteringar att ske.
Kallhyra pa kontorslokaler
iA-lige paKvarnholmen
ligger pa mellan 850 och 1
250 kr per kvm, dér genom-
snittetbedoms till 1050 kr.
Direktavkastningen for
kontorsfastigheter avhog
kvalitetibéstaldge ligger
for ndrvarande parunt6,5
procent.

Kontorshyror, kr/kvm och ar

1600

SLUTSATS
Bostadsmarknaden har
laga vakansgrader, vilket
vibedémer kommer att
fortsitta. Utvecklingen
for kontorsmarknaden
beror pa Linnéuniversi-
tetets framtida lokalise-
ring.

Skulle flytten genom-
foras star Kalmar infor en
stor utmaning.

Péanedsidan finns
okande vakansgrader
som i sin tur sannolikt
medfor konverteringar.

HENRIK JONSSON OCH

NICHLAS SARLIN,
NEWSEC ADVICE

4000

FOTO: MARIA LUNDMARK

i viljer manga fastighetsbolag

Kloévern Kalmar
letar bostadsobjekt

1 dagsldget &r omséittningen pa kommer-
siella fastigheter lag i Kalmar. Tack vare
att marknaden har manga aktérer halls
prisnivan stabil. Manga ser nu mdjligheter
att expandera in pa bostadsmarknaden
menar Bjérn Afors pa Kldvern.

Pa en marknad med fa objekt till
forsiljning och manga aktorer
halls prisnivan uppe men trans-
aktionsvolymen ir lag. Istillet

med inriktning pa kommersiella
fastigheter nu att bredda sin

o
Bjorn Afors

verksamhet.

- De flesta forsoker nu ta sig in pa bostadsmark-
naden eftersom det finns en stor efterfragan pa

¢ bostidder. Det dr nigot vi hoppas kunna géra hiir

ocks3, siger Bjorn Afors, enhetschef pa Klovern
Kalmar.

KLOVERN KALMAR hette tidigare Dagon men
koptesiarupp avKlovern. I nulidget pagar en
sammanslagning av de tva foretagen vilket ocksa
har bidragit till fa férvérv. I Kloverns totala

. bestand pa 60 000 kvadratmeter kommersiella

- Misvera

Bl NEwsEC

Butikshyror, kr/kvm och ar

fastigheter finns inga vakanser. Under hosten
2011 var trycket pé lediga lokaler hogt och dven
om det mattas av under varen ser Bjorn Afors
positivt pa framtiden.
Idagsldget har Klovern Kalmar inga planerade
forvirv eller projekt.
VICTORIA GILLBERG

Barometern publiceras i samarbete med

NAI Svefa med 17 kontor och 130 medarbetare
aren av Sveriges ledande radgivare inom vér-
dering, analys, transaktion och fastighetsratt.
www.naisvefa.se

Newsec &r norra Europas enda fullservice-
foretag inom fastighetsbranschen med 6ver
500 medarbetare i sex lander. www.newsec.se,
tel 08-454 40 00.

08 09

10

% Normalt spridningsintervall
Avser A-lage, kallhyra exklusive

fastighetsskatt.
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Marknad Affaren

Litografen1,2och 3
pa Adolfsbergsvigen 2-6.

AFFARER

| KORTHET

1,5 MILJARDER
Vasakronan Niam for-
varvar 17 fastigheter i
Helsingfortsomradet
fran islandska konkurs-
drabbade féretaget
Samson Properties
och The Royal Bank of
Scotland.

441 MILJONER
Vasakronan séljer nu
handelsfastigheten
Stadet Ti Sollentuna
for 441 miljoner kro-
nor. Képer gér Ancore
Fastigheter. [dag ar Ica
Maxi och Elgiganten de
storsta hyresgasterna.

277 MILJONER
Sveafastigheter saljer
937 lagenheter i Sunds-
vall till HSB Mitt. Lagen-
heterna ar fordelade pa
21fastigheter och képe-
skillingen uppgar till
277 miljoner kronor.

224 MILJONER

En logistikanlaggning i
Goteborgs hamn kops
upp av fastighetsfon-
den M&G European
Property Fund for 224
miljoner kronor. Totalt
omfattar byggnaden
cirka 26 000 kvadrat-
meter.

183 MILJONER
Soderasen bostads-
férvaltning koper fem
fastigheter av Brinova
for ett totalt varde pa
183 miljoner kronor.
Fastigheternas totala
yta uppagar till 27 337
kvadratmeter.

125 MILJONER
Fastighetsfonden
Mengus séljer fastig-
heten Jarnplaten i cen-
tral Stockholm. Képaren
ar Kjell Ericsson & Part-
ner och totalt uppgar
kopeskillingen till

125 miljoner kronor.

50 MILJONER
Citycon saljer en fastig-
het med totalt 3600
kvadratmeter uthyrbar
ytai Tumba. De 47
|dgenheterna kops av en
bostadsrattsférening
for 50 miljoner kronor.
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Lang vantan ledde

Fastigheter:
BleckslagarenT,
Distributéren 7,
Elektrikern 3,
Kontrollanten 12,
Litografen1,2
och3

Area: 65000 kvm
Kopeskilling:
299 miljoner
kronor
Hyresgaster:
Elektroskandia,
Axfood Sverige,
Bring Express

till snabb affiri Orebro

Efter manga ars vintan lag Alectas industrifastigheter i Orebro ute till forsiljning.
Alecta ville ha en snabb affir och pa Aspholmens Fastigheter tvekade man inte lange.

65000 kvadratmeter bytte dgare och nu planeras bostadsbyggande.

> SALJARE Trots manga ar
av god avkastning och ett

expansivt lige blev till slut de
fem industrifastigheterna i
Orebro alltfér forvaltnings-
intensiva for Alecta. bl

- Viir egentligen inte riggade
for den typen av férvaltnings-
objekt. Det dr fér sma enheter for oss pa Alecta och
man behover ha en stark lokal nirvaro for att klara
forvaltningen effektivt, sdger Fredrik Palm, chef
for direktéigda fastigheter pa Alecta.

Fredrik{i’alm

NEWSEC HAR SKOTT forvaltningen at Alecta
och nir det giller fastigheterna i Orebro har
ytterligare en lokal forvaltare varit involverad.
Nir Alecta var redo for forsiljning fanns manga
spekulanter och man visste att Aspholmen var
mycket intresserade av fastigheterna.

- Affdren gick snabbt och smidigt, det kéinns
positivt att hitta en bra képare i dessa tider sa vi dr
vildigt n6jda.

NU SATSAR ALECTA istillet pa att fa upp snitt-
volymen i sin fastighetsportf6lj genom att minska
antalet sma fastigheter och fokusera pa storre
enheter som ir effektivare att forvalta.

- Viletar alltid efter nya investeringar och fokus
ligger just nu pa lite storre investeringar i Sveriges
tillvéxtorter.

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

TEXT: VICTORIA GILLBERG

KOPARE I tio ar har Asp-
holmens Fastigheter tittat
med intresse pa Alectas
industrifastigheter i Aspholmen
och Pilidngen.

- Vihar ettstort bestand med
21 fastigheter i Aspholmen och dr
intresserade av omradet Pilingen
dédr vi ocksa har fastigheter, sa Alectas fastigheter
passar oss jittebra, siger Niklas Aronsson, fastig-
hetschef pd Aspholmens fastigheter i Orebro.

Foretaget har kontinuerlig kontakt med miklare
och nir de hir fastigheterna kom ut till forsiljning
nappade man direkt. Alecta ville avsluta affiren
innan arsskiftet och fér Aspholmens Fastigheter
var det bara positivt.

- Detblev en villdigt snabb affir om man tinker
paatt det ror sigom 65 000 kvadratmeter. Det har
varitintensivt men har fungerat vildigt bra
mellan oss och Alecta.

Niklas Aronsson

AVEN PRISET ir Niklas Aronsson ngjd med och
ide fem fastigheterna finns en del vakanser. Nu
sétter de igang med uthyrningen av de tomma
lokalerna samt utvecklingsarbete med fastigheten
Litografen som har byggritter pa 20 000 kvadrat-
meter.

- Dér planerar vi att bygga hus och hir vill vi
verkligen investera. Vi har en lista med intresse-
rade hyresgister, siger Aronsson.

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 6 SEPTEMBER 2012
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Gor en viktig luftaffar!

X
Lpon el

Valj milissmarta Noxite®

-

~ Med Mono Noxite far du en trygg
- taklgsning som dessutom bidrar
e re luft. :

FASTIGHETSAGARNA
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GOR DITT HYRESAVTAL GRONARE
G4 Fastighetsigarnas nya kurs om hur du tecknar

Groéna Hyresavtal. Vi gar igenom hur du praktiskt kan

gé tillviga for att minska dina lokalers miljopaverkan.
Lis mer och anmil dig pA www.fastighetsagarna.se/
g 8 g

utbildning

Ett av Fastighetsdgarnas mdl dr att héja kompetensen inom
fastighetsbranschen. Fastighetsdgarna Utbildning erbjuder ett brett
utbud av aktuella kurser till branschen. Eftersom vdra kursledare dr
experter inom sina omrdden kan vi garantera hog kvalitet och hég-
aktuell kunskap.
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Nya produkter Mot hosten

Vem har sagt att funktion och mode inte
garihop? Nuir det dags att skaffa senaste
plaggen och accessoarerna fran hostens
kollektion for fastighetsskotare. Fastighets-
tidningens trendtips: Viga testa nya material
och firger.

Redaktor: Victoria Gillberg, victoria.gillberg@fastighetstidningen.se

Ergonomi och minimalism/

Design, funktionalitet och innovation i ett
litet vertygsbalte. | baltet fran Snickers
Workwear far du plats med allt du behoéver
och har det alltid med dig. Hangslena for-
delar vikten dver kroppen jamt och férhin-
drar forslitningsskador.
www.shickersworkwear.com

revolution

Har kommer
h&éstens maste.
En helt ny
arbetsbyxa fran |
L.Brador med
kevlarstretch
pa knana for
Okad rorlighet
och smidigare
passform. Finns
i flera farger.
www.skydda.se
www.lbrador.com

Forrygg ochsstil

Trottnat pa en tung verktygslada? Nu finns
det en 16sning: Verktygsryggséacken fran
CLC rymmer alla verktyg i 48 smarta fickor.
Med justerbara axelremmar kan du stélla in
sa att den passar din rygg.

| www.tradeport.se

3

Trendkansliga
fotter

Inte en sandal, sko eller
toffel. Bushido Glove ar
en hybrid dar du far allt
ien och samma produkt.
Fran Solid Gear kommer
den senaste modellen
inom arbetsskor. Med
mjukt spiktrampskydd
och aluminiumhatta ar
du bade skyddad och
trendig. www.tradeport.se

Vattentéitai‘ Iangkalsonger

Ett regnskydd behdver inte alltid sitta
ytterst. Nu har det kommit en ny
vattentat innebyxa att ha under sina

vanliga arbetsbyxor. Byxan ska sitta
narmast kroppen och ar fodrad med
fleece for extra komfort.
www.skydda.se

www.lbradoricom

Bestaende vattenburet
rostskydd - for alla platytor.
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Med ELS VISION™ fran Electrolux
Laundry Systems AB kan man fa
personlig avlasning per lagenhet
med egen behorighet via tagg.

Elférbrukning

Antal boande: 3 sl

Yiac 57 m' Uppshatiad kostnad [ min: 444 hr

Ki¥h

Det man kan avlasa ar elférbruk-
ning, varm-och kallvatten samt
temperatur.

Man kan aven fa personlig info
frdn*omradeskontor, boka tvatt-
stuga, fa allman information,
gora felanmalningar.

| detta system kanmansedan
ansluta lasare, porttelefoner vid
dérrar, portar.

0.0+

Jan Feb Mar Apr Ma) Jom
: Halir i ann Farbrukal 3134.8 EWh

Jul Aug Sep Okd Rov Dec

Din madetiérbmikning poar minad J00.2 K¥Wh
Barviirde 280,0 k¥Wh
Madalvards 304 8 KWWh
Mitarstilining hallom: 13330 (2011-11-15 00:00:00)

Matutrustningen-levereras fran
Infometric AB och passagesyste-
met fran RCO Security AB.

Vil period och tid

Giving Access

RCO Security AB

Tel: +46 (0)8 546 560 10
Fax: +46(0)8 546 560 99
E-mail: info@rco.se
WWW.Ico.se

Systemet ar helintegrerat. Vilket
innebar minimal installations-
kostnad.

Befintliga kunder kan sjalvklart
uppgradera sina system med
ELS VISION™.

E@Infometric

Infometric AB

Tel: +46 (0)8 594 775 40

Fax: +46(0)8 585 790 10
E-mail: marknad@infometric.se
www.infometric.se




Bakom fasaden Dag Klackenberg

Dag Klackenberg
vander nytt blad

Efter elva ar som vd pa Svensk Handel gar Dag
Klackenberg nista ar i pension. Men den fore detta
politikern, diplomaten och dubbelagenten lar

inte ga sysslolos. Nar tillfille ges dras han ininya
engagemang. Och finns det tid 6ver adr han pa lagret

i egna bokhandeln.

SKICKA ARTIKELN

Kommen-
tera, dela eller
skicka artikeln
vidare. Las
hur du gér pa
sidan 9.
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siger Dag Klackenberg om sin
brokiga karridr. Han tror inte att
vikan planeravaralivochi forvig

paeller for den delen vilka vinner eller kirleksrela-
tioner man far.

Och betraktar man Dag Klackenbergs yrkesverk-
samma livi det perspektivet blir det mer begripligt
att karln inte har mycket till rod trad: politiker i
ungdomen, UD-byrakrat, bokhandlare, vd och
styrelseproffs. Dessutom under kalla krigets dagar
pa 70-talet dubbelspion med uppdrag av bade KGB
och Sépo.

Nagon gemensam nimnare?

- Det skulle viill vara min otalighet och nyfiken-
het, samt stora intresset for manniskor, siger han
nérvisesendagibdrjan avsommaren.

Dag Klackenbergs pappa var barnpsykiater och
hans mor psykolog och han vixte upp i en milj6 dér
man virderade akademisk kunskap hogt.

- Jaghade nogblivit en jikligt bra barnlékare.

an skavara gripbar vid ritt tillfille,

bestimma vilka stolar man ska sitta

TEXT: DAVID GROSSMAN FOTO: KRISTOFER SAMUELSSON

Och jaghade tankar pa att bli en advokat. Da hade jag
haften titel i alla fall. Vad ir en direktor egentligen,
siger Dag lite sarkastiskt.

NU SKA MAN INTE tolka tonliget som att Dag Klack-
enberg r bitter ndr han summerar sitt yrkeslivnagra
manader innan pension och da tjinsten som vd pa
Svensk Handel tar sitt slut. Ironin dr en del av hans
person och det &r med humor han bearbetar sina mot-
gangar. Som den dagen for fyra ar sedan da han blev
rikskénd syndabock. Niringsminister Maud Olofsson
gav Dag Klackenberg sparken fran ordférandeposten
pa Vattenfall f6r att ha pantsatt svenska staten vid en
eventuell karnkraftsolyckai Tyskland.

- Detvar svagt att ndringsministern inte vagade ta
det samtalet sjilv utan lit en skamsen departements-
sekreterare hallaibilan. Det var ett av de mérkli-
gaste samtal jag varit med om. Han gick som katten
runt het grét och jag var till sist tvungen att fraga
honom om jag fatt sparken. Dessutom ville han att
jag skulle tycka synd om honom, séiger Dag och skrat-
tar at minnet.
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Viskulle vilja
ventileranagra
idéeromdina

lokaler

Att Riksbyggen utvecklar, férvaltar och férbittrar moderna bostader
visste du sikert. Men vi dr ocksa en ledande aktor p4 marknaden for
forvaltning av kommersiella och offentliga lokaler. Vi har 16sningar

som gor att du kan luta dig tillbaka och fokusera pd kirnverksamheten.
Virt erbjudande dr att du kan kopa sivil teknisk och ekonomisk forvaltning
som fastighetsservice frin en och samma partner med ett langsiktigt
perspektiv pd dina behov. Om du ir nyfiken pd véra idéer om hur vi kan
ta hand om dina fastigheter och lokaler pa ett bittre sitt, ska du kontakta

nigon av oss via vir hemsida. r H
Vilkommen till rikshyggen.se redan i dag! ‘ RI kS byg g e n
Run fir hekn Ltk



Dag Klackenberg Bakom fasaden

Dottern Anna (i mitten) har jobbat extra i butiken sen hon var 14 ar.
Pappa Dag haller mest till pa kontoret eller lagret ndr han ari affiren.

» Visitter i ett litet fikarum pa Klackenbergs bok-
handel i Villingby. Miljon dr fjarran fran tjusiga
styrelserum eller salarna i Arvfurstens palats som
ir miljéer Dag Klackenberg mest verkat i. Men det
marks att han &dven trivs hidr i skymundan bland
parmar och kartonger. Familjens butikskedja med
nu fem affireriiriforsta hand hans frus verksam-
het, men efter jobbet pa Svensk Handel i city tar han
ofta tunnelbanan ut till Villingby. Fast ute i butiken
och silljer dr han dock séllan.

- Det ir for att pappa dr kundskygg, forklarar
dottern Anna som star bakom kassan. Han ldser
knappt nagrabocker och vetinte vad han ska svara
om han far fragor. Men han dr rétt kunnig pa his-
toriaialla fall och definitivt politik. Han sitter
alltid med n#san i Svenska Dagbladet pa morgonen,
berittar dottern.

Dag Klackenberg gick tidigt med i Moderaterna
och har en marknadsorienterad grundsyn men det
tycks som han trivs béttre med socialdemokrater.
Fore detta S-ministrarna Per Nuder (de sitter till-
sammans i Sundbyberg Stadshus AB )och Mats
Hellstrom tillhor hans ndrmaste krets.

- Man brukar kalla mig for kryptososse, sidger
Dag Klackenberg glatt. Min kirlek for Moderaterna
driallafall helt obesvarad. Under alla ar pa Svensk
Handel har inte en enda arbetsmarknadsminister
idenborgerliga regeringen tagit kontakt med oss
for att diskutera ldget, och vi dr ju ingen obetydlig
arbetsgivare. Nir Socialdemokraterna satt vid
makten triffade vi en minister varje kvartal. Men
det dr vil ett tecken pa att naringslivet dr ett sir-
intresse, som Reinfeldt utryck, siger Dag med lite
sarkastisk ton.

I DAG KLACKENBERGS timligen slumpaktiga liv
var det hans engagemang i studentrorelsen som
ledde fram till att han grundade Akademibokhan-
deln som da dgdes av studentkaren. En bokhandel
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10 FRAGOR/DAG
KLACKENBERG

Vacker byggnad?
Oresundsbron.

Borde inte ha byggts?
KFem i Vallingby.

Reser gédrnatill?
Vietnam.
Underskattad stad
iSverige? Boras.
Matrétt jag gdrna gor?
Stor engelsk

frukost for familjen.
Senast ldstabok?
Anthony Reinholds
biografi om Leonard
Cohen.

Politiker jag beundrar?
De amerikanska grund-
lagsfaderna.

Det handlarjag pa
H&M? Det dottern Anna
sager till mig.
Bésta egen-
skap?
Klok och
omddmesgill.
Samsta
egenskap?
Svart att
saga nej.

KFem i Vidllingby sominte borde ha byggts
enligt Klackenberg.

som snabbt viixte och tog 20 procent av marknaden.
Det var sa han fick smak f6r handel och bokbran-
schen. Till vd-posten pa Svensk Handel kom han
for elva ar sedan. Men den storsta delen av hans
yrkesverksamma liv var pa UD, fran 1974 fram till
2001 da Dag Klackenberg natt hogsta posten for en
icke-politiskt tillsatt tjinst: expeditionschef. Enligt
Dagvar sedan dorrarna 6ppna for att bli ambassa-
dorinagot trevligt land; med residens, egen chauf-
for och butler. Later som en oerhort eftertraktad
tillvaro och folk i Dags Klackenbergs ndrmaste
omgivning trodde han var tokig som valde att hoppa
av den karridren och istéllet halla pa med ”simpla”
handlare.

Elaka tungor séiger att han valde pengarna.

- Jo, jag fick mer betalt in pa UD men pengarna
var inte avgérande. Jag hade da redan arvode fran
ordférandeposten i Vattenfall (cirka en halv mil-
jon per ar). Skilet, siger Dag, var att jag hade gjort
mitt pa UD, dessutom fick jag barn sentilivet och
saginte en utlandstjinst som nagot attraktivt for
familjen.

AREN PA UD siiger han var oerhort lirorika med
mentorer som Jan Eliasson (nu vice generalsekre-
terare i FN), Frank Belfrage och Leif Leifland. De
larde honom att viiga ords valorer och inte minst att
forhandla med en motpart utan att skapa konflikter.

- Debetonade att man aldrig ska formulera ett
pastaende som kan uppfattas som en anklagelse
ien forhandling. Det har jag tagit med mig till
Svensk Handel nér vi méter facket i avtalsrorelsen.
Stdmningen dr darfor sa mycket bittre kring vart
forhandlingsbord &n det &r i mer machoinriktade
kulturer som till exempel byggbranschen, siger
Dag Klackenberg.

Baksidan av det diplomatiska séttet dr att han bli-
vit kritiserad for att vara konfliktobenéigen och inte
”sfiga nagra sanningens ord” nir det hettar till. >

37



—_

u_l‘..-.ruu.-n.

£ i il

a =N - v =l
——TT
— -
e T

!
e e i i i s W e

—-..q-l-':\- -wr--."i‘-'—--l-- -
= =TT T ) T :
; > 5 G L m
ST et w——

Jag har lart barnen att man
aldrig far ljuga om nagot som gar
att kontrollera.”

» - Jagforstarinte den typen avargument. Detdrvil  inteiden rollen. Visst, jag kan vara giftig, men att

béttre att man far bort konflikten #n att man senare
maste 16sa den. Avgorande dr hur man beméter det
forsta pastaendet sa att motparten inte kénner sig
forndrmad och slar tillbaka.

Inom politiken, konstaterar Dag Klackenberg, dr
det precis tvirtom. Scenens aktorer soker anled-
ningar till konfrontation &ven om man i grund och
botten &r ritt ense i manga fragor.

- Man gor karriér pa att vara oense och sa far
man i bésta fall epitetet idépolitiker. Jag passade

leta efter fragor som man ska ddnga folk i huvudet
med passar inte mig.

Sina diplomatiska firdigheter har han inte minst
fatt nytta avi Svensk Handel som nér han tilltridde
var en organisation med fyra féretagskulturer
(ké6pmin, grossister, foretagare och arbetsgivare)
med ritt olika intressen som skulle smilta ssmman
till en enda rost for handeln. Sa hir efterat dr han
stolt 6ver det som astadkommits.

- Viiren framgangsrik patryckar- och arbets-
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Dag Klackenberg Bakom fasaden

givarorganisation i ett och samma skal. Jag glids
ocksa 6ver att hela handelssektorn professiona-
liserats under dessa ar. Nér jag borjade fanns inte
manga borsnoterade handelsforetag och man var
skeptisk till att anstélla akademiker. Nu har vi tack
vare IT-utvecklingen och avskaffad valutareglering
starka svenska handelsféretag som etablerat sig
over hela virlden, och utlindska som kommit hit.

Samtidigt som Svensk Handel vuxit har dven
verksamheten centraliserats allt mer, séger kritiker
Fastighetstidningen talat med. Manga lokalkontor
har lagts ner och mindre butiks- och fastighets-
dgare anser att Svensk Handel mest ér de stora ked-
jornas organ. Dag Klackenberg avvisar kategoriskt
den bilden.

- Fran de storamedlemmarna far jag hora att vi
satsar for mycket pa fragor som de mindre hand-
larna har mest nytta av; som hyresfragor, konsu-
mentritt och ranskydd - omraden som de stora
bolagen har egen kompetens att 1§sa. Jag hdvdar att
de sma medlemmarna far ut mer dn vad de betalar
for, sdger Dag.

Handlarnas syn pa fastighetsigare anser Dag
Klackenberg har priglas allt for mycket av misstro,
och det med all ritt anser han.

- Varor kan man skaffa med ett telefonsamtal och
en orderbekriftelse. Personalavtalet ryms pa ett
A4, men ett hyreskontrakt &r pa 100 sidor. Varfor
da? Har fastighetsigarna blivit lurade ett flertal
ganger sa att de maste ticka upp alla eventuella
situationer? Eller vet de att de har en motpart som
inte dr sa bra pa att léisa det finstilta och att det dr
en affirsidé i det? Jag har tinkt pa det och har inget
brasvar, sdger Dag Klackenberg.

VARST AR DET, anser han, med de ansiktslosa
dgarna, fastighetsbolagen som drivs av fonder i
utlandet och som har en lokal férvaltare pa plats —
ofta utan mandat att fatta beslut.

- Man ska betéinka att det ett jattestort beslut
for en handlare att skriva kontrakt pa en lokal, for
ett fastighetsbolag dr det en dag pa jobbet. Den hir
skillnaden i syn tror jag inte fastighetséigarna sa
oftareflekterar over.

Men manga av era medlemmar &r ju stora ked-
jor som kan diktera villkor dveniforhandlingar
med képcentrum?

- De dr inte s manga. Man ska komma ihag att
dven kedjor som Din Sko eller Pressbyran &r sma
aktorer med bara nagra anstilldaivarje butik.

Ett stort steg pa viigen for biittre relationer mel-
lan fastighetsigare och handlare menar Dag Klack-
enberg dr den nya mallen som Fastighetsigarna och
Svensk Handel tagit fram om kostnader for drift
och skotsel av allmidnna och gemensamma utrym-
men ikoépcentrum - ett imne som ofta skapat irrita-
tion i kontakten mellan parterna.

- Man kanske inte ska tala i fackliga termer, men
det dr som ett kollektivavtal. Ett tydligt klargérande
punkt for punkt vad som ingar i hyran och man
betalar for, som viktartjinster, marknadsféring. Var
forhoppning dr nu att de storabolagen &r positiva och
att dettablir den standard man anvénder.

Fran sin egen bokhandlarhorisonti Villingby
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FAKTA/DAG
KLACKENBERG
Fodd: 5 januari1948 pa

Sodermalm, Stockholm.

Studier: Civilekonom
Handelshégskolan,
diplomatutbildning
Sandoskolan, jur. kand
Stockholms universitet.
Karridr: Grundare av
Akademibolkhandeln.
Pa Utrikesdeparteme-
net fran 1974 till 2001.
Fore detta ordférande
Vattenfall, ordférande
ibland annat Atrium
Ljungberg och Nyréns.
Vd pa Svensk Handel.
Bor: | Kista med frun
Madeleine och barnen
Anna, 21ar och sonen
Gunnar, 19 ar.

kan han konstatera att det dr svart att na Ilonsam-
het. Bokhandeln har till stor del flyttat ut pa nitet
och runt hérnet vintar e-boken som gor all fysisk
handel onodig. Pappersprodukter och i framtiden
kanske mer kringutrustning till datorer ska bredda
intdkterna till butikerna. Pa 6vervaningen i Vil-
lingby har Klackenbergs 6ppnat en affir med kldder
och utrustning till smabarn.

- Nir e-handeln vixer maste vi som har butiks-
forsidljning anpassa oss. Det dr ingen idé att gnilla
och séiga att det var béttre forr, eller som vissa gor
tala vackert om den romantiska kvartersbutiken pa
hornet samtidigt som man sjélv gor sina inkdp paen
vilsorterad affir ute pa ett kopcentrum.

Marknaden har aldrig fel anser Dag Klacken-
berg och handlare som inte klarar aven hog hyra
far ldgga ner eller flytta pa sig. Han anser ocksa att
fastighetsiigare maste forbereda sig pa att handeln i
framtiden kommer behéva mindre ytor.

- Husen byggdes for butiker vid gatan men det dr
juinte ristatisten att det sa ska férbli. Man kan géra
om till kontor eller annan verksamhet. Fast butiks-
lokaler i braldgen kommer det alltid finnas behov
av, inte minst for servicehandeln som kommer att
oka.

DAG KLACKENBERG har insikt i fastighetsbran-
schen inte bara fran sitt handlarperspektiv. Sedan
ett ar sitter han som ordférande i Atrium Ljung-
berg, ett av Sveriges mer framgangsrika fastig-
hetsbolag inom handelssektorn, och dessutom
hyresviérd till manga av hans medlemmar. Ett tro-
virdighetsproblem?

- Nej, jag dr ju inte ensam i sé fall med denna tva-
stols-sits. Atriums stérsta hyresgist dr Coop och
den storsta dgaren dr KF med tva personeristyrel-
sen sedan linge. Jag tror nog att jag bidragit till att
Atrium har sa fa konflikter med sina hyresgister.
Bolaget har en policy att férsoka hitta schyssta 16s-
ningar eller hjilpa till att avveckla om rorelsen inte
gar ihop.
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Bakom fasaden Dag Klackenberg

Fastighetsdgarnai
daliga handelsligen
maste anpassa sig och
hyra ut till andra verk-
samheter, menar Dag
Klackenberg.

Han anser att situationen var knepigare nir
han sattistyrelsen f6r Handelsbanken Stockholm
och nér man skulle diskutera krediter hos vissa av
Svensk Handels medlemmar. Eller nér folk fran
Vattenfall kom upp och skulle talan - da gick Dag
Klackenbergut ur styrelserummet.

VID SIDAN AV ATRIUM sitter hani29 andra styrel-
ser ochiett otal olika stiftelser och féreningar - de

flesta dr dock inom Svensk Handel och mer av kate-
gorin skriva-under-protokoll-uppdrag.

Ettav de mer udda uppdragen ér f6r Sdpo déir
han dr radgivare till chefen, fram till apriliar
Anders Danielsson. Dag ska vara ett bollplank i
fragor som dr kontroversiella, exempelvis fragan
om FRA. Sikerhetspolisen dr nu ingen ny miljé. I
borjan av 70-talet nir han var pa UD forsokte KGB
viarva honom som agent. En handelssekreterare pa
Sovjetiska ambassaden tog den forsta kontakten
och Daginsag att man férsokte knyta upp honom
som informator inifran UD. Ryssarna forstod att
det var en man som skulle ta sig upp i hierarkin.
Men de missbedémde hans lojalitet och Dag kon-
taktade Sépo som snabbt gav honom uppgiften att
spela med och tareda pa sa mycket som mojligt.

-MIN UPPGIFT var att kartligga hur ryssarna arbe-
tade nir de holl kontakt med sina svenska agenter.
Kunde man byta kontaktstille i sista stund, kunde
man siga att man vill ha annan konjak eller andra
cigaretter in de som bjods ut? Kunde jag ta kvittot
pakrogen, vilka fragor stillde dom? Det gillde att
habra minne, att kunna ljuga trovirdigt och visa
ett poker-face. Jag tyckte det var spinnande. Att
jobba som bokhandlare och dubbelagent var ju
roligt for en ung man, skrockar Dag. Han papekar
atthan dr en bra ”skadis” och duktig pa att ljuga
om sa krévs.

- Fastjaghar ldrt barnen att man aldrig far ljuga
om nagot som gar att kontrollera.

Nir det stod klart att han vidarebefordrat
uppgifter om spionen Stig Bergling till Sipo tog
agentkarridiren snabbt slut. Historiebeskrivningen
ir inte alla 6verens om men Tore Forsberg, tidi-
gare chef for Siipos kontraspionage, anser att Dag
Klackenberg var bidragande till att man till sist
avslojade Bergling.

VILKA UPPDRAG som vintar efter pensionen for
mangsysslare Klackenberg ir en 6ppen fraga. Mer
tid till bokhandeln blir det siikert och kanske mer
tid till att 14sa alla bocker som star olédsta i hyl-
lorna. Men eftersom han da ocksa dr gripbar lar
Dag Klackenberg inte forsvinna in i skuggan pa ett
boklager i Villingby. Det vore inte likt honom. @
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Tvattad
med
omtanke

Energisnal eller vattensnél?
Effektiv eller skonsam?
Driftsaker eller ergonomisk?
Nu finns det antligen en tvattmaskin

som har allt. Nya ProLine™ HX 65 frAn PODAB tvéttar med extra
omtanke om ekonomin, miljtn, tvatten och anvandaren. Samtidigt.

PODAB och ProLine™ HX 65 ar just nu ute pa Sverigeturné, ga in pa
podab.se for att se nar vi kommer till dina trakter!

"' P D AB Ekonomivéigen 9 436 33 Askim
v Tel: 031-752 01 00 Fax: 031-752 01 50

Specialister pa professionell tvattstugeutrustning sedan 1945.
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Dorrar
som skyddar
dig mot oljud

Secor séljer och monterar
snygga, klassade sdkerhets-
dérrar fran Daloc.

Dérrar som dven skyddar
mot inbrott och brand.

Professionell
montering

Secor ar en erfaren och rikstéck-
ande montage- och séljkedja fér
Dalocs klassade sdkerhetsdérrar.

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 ar viktigt
for oss.

Trygga och
trivsamma trapphus

Www.secor.se 020-440 450
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Almedalen 2012

Carina Ohlson,
riksdagsledamot, S,
och Stefan Attefall,
bostadsminister,
KD, diskuterade
miljocertifiering av
byggnader.

Stolarna rackte
inte till pa
Fastighets-
dgarnas
seminarium
om stadskamp
ochregion-
utveckling.

Debatthettai Visby

Nirmare 150 seminarer pa temat bostad arrangerades. | ar tog
fastighetsbranschen rejilt med plats under Almedalsveckan.

TEXT OCH FOTO: ERIK HORNKVIST

UNDER ONSDAGEN kulminerade utbu-
detavseminarier och debatter som rérde
fastighetsbranschen. Skulle man inleda en
hektisk dag med ett seminarium om stader
som tillvixtmotor, eller kanske ett féredrag
om solkraft?

De som valde Fastighetséigarna och
Sveriges Byggindustriers seminarium om
hyresreglering gjorde ett lyckat val. Den
tuffa debatten blev lite av en snackis efterat.
En tuff fajt som fick moderatorn Sakine
Madon att utbristai ett spontant ”Puh” nér
panelen limnade scenen.

Visbys stadsmur stod sig slétt i jimforelse
med den vigg som restes mellan Sonny

Varfor ar dui Almedalen?

Maria Delombre,
kommunikations- och
marknadschef pa Willhem:
-Vihar bara funnits nagot ar
sa det ar viktigt att traffa och
skapa kontakter med kom-
muner dar vi ar intresserade
av att véxa. Manga ar nyfikna
pa vilka vi ar. Att vi kom hit med var egen bat
gav bra méjligheter att ha individuella méten.
Det har ar definitivt en arena vi kommer att
atervanda till.
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Modig, vd MKB, och Barbro Engman,
ordférande Hyresgistforeningen, nir de
diskuterade bruksvirdessystemet.

Jan Jornmark, docent i ekonomisk
historia vid Chalmers och Handelshog-
skolan i Goteborg, inledde hart.

- Attbomba en stad ir ett sikert sétt att
forstéra den. Attinfora en hyresreglering ir
ett Annu sikrare sitt, sa han.

Han visade siffror pa hur produktionen
av hyreslédgenheter halverats vart tjugonde
arsedan inforandet av den reglerade hyres-
marknaden. Detta samtidigt som Sverige
har haft en kraftig befolkningsutveckling.

- Bruksvirdesregleringen ir fullstéin-
digt omojlig. Jag brukar siga att den som
forstar den far nobelpriset i ekonomi. Den
ir oerhort svar att hantera och skapar en
enorm troghet pa bostadsmarknaden, sa
Jan Jornmark.

MEN ATT bostadsunderskottet skulle vara
en effekt av bruksvirdessystemet menade
Hyresgistforeningens Barbro Engman var
befingt. Tillgang till mark och héga bygg-
materialkostnader ligger bakom menade
hon och passade pa att ge MKB:s vd Sonny
Modig en rejil kéinga for att han enligt
henne gett upp striden for ligre byggkost-

Varfor ar du i Almedalen?

Ilija Batljan,

vice vd Rikshem:

-Viar landets storsta aktor
nar det galler att skapa nya
aldreboenden i tillvaxtom-
raden. Som sadan har vi ett
ansvar att beratta om vad vi
gor. Det ar fantastiskt kul att
fastighetsbranschen nu har hittat hit.

Det ar en viktig del i att géra branschen mer
synlig. Inte minst viktigt eftersom det finns
ett stort behov att rekrytera nytt folk till
branschen.

nader till férman f6r hogre hyror.

Sonny Modig var inte sen i repliken.

- Saldnge vi har en underprissittning for
en del avbostadsbestandet sa far viinte en
fungerande marknad. Det dr konsekvensen
av hyresregleringen. Du ser inte sambanden.

—Inte du heller, r6t Barbro Engman till-
baks.

Och sa fortsatte det.

- Syftet med systemet ar att skydda de
svaga, just de som Barbro virnar om. Men
problemet ér att de inte ens kommer in pa
marknaden. Daborde man varaberedd att
prova nagot annat, sa Sonny Modig.
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Sakerhetsdoérrar och portar

Nadine Jones
Pioud, Svensk
Handel, och
Fastighets-
dgarnas Rudolf |,
Antoni i samsprak f Jan
med riksdags- \ ] Jérnmark
mannen Hans baddade fér
Rothenberg (M). het debatt.

Han fick visst medhall fran den tidigare socialdemo-
kratiske riksdagsmannen Widar Andersson, ledarskri-
bent pa Folkbladet i Norrk6ping.

- Detdr uppenbart att det ir en konstig marknad som
maéste omprovas. Men om utvecklingen gar mer och
mer mot marknadshyror, vilket dr naturligt att den gor,
sa dr det bra om hon gér motstand. Da tror jag att vi till
slutlandar i nagot bra.

En minnesvird match dven om argumenten var
gamla.

KANSKE SKULLE ett seminarium om gréna byggnader
skapa nyheter? Bengt Wanggren, vd Sweden Green
Building Council, lovade att pressa bostadsminister Ste-
fan Attefall.

- Precis som att staten har en miljébilspolicy, varfér kan
inte staten ta ett policybeslut att miljocertifiera sinabygg-
nader? fragade Bengt Wangren.

Stefan Attefall férsékrade att fragan ligger pa agendan,
men att det kanske #r lite mer problematiskt néir det géller
statens byggnader som kan ha kulturhistoriska viirden

Sakerhetsdorr med installation
fran 12.400 kr inkl moms

och andra faktorer som forsvarar. LAS MER * Inbrottsskydd klass 3, (klass 4 mot tilldgg)

Han fortsatte med ett mer allmént resonemang om Rudolf : EL?C::;S'S 'Erlgl(r)n :{g;ﬂampnmg Rw 35-40dB
statens ambitioner kring energieffektivisering av bygg- A”ton'i o Mottura flerpunktslas med 3 nycklar
nadsbestandet, dar man fatt en del kritik for attinte H rapp;gn e Assa 565 cylinderlas med 3 nycklar
formulera tillréckligt tuffa krav. i Almedalen. ¢ Vredsats, Handtag, Ringklocka, Dérrkikare sBsc

—Man méiste kommaihdgattdetbaradrsjutillatta i Se sidan 61 e Installation inkl. bortforsling av gammal dorr it
procent av fastig- o 5 ars fabriksgaranti + 10 ars inbrottsgaranti
hetssektornsenergi- ~Varfor ar du i Almedalen? 1 dérr 13.900 kr / dérr
forbrukning som dr -

. . . Martin Lindvall, . .
kl1matpave'rkan‘de.V1 néringspolitisk chef 20 d6rrar 12.400 kr /dorr
skakanske inte jaga Fastighetsdgarna Sverige
densistakilowatt- - Framst for de snabba och
timmen ﬁéirrvéirme, ovantade métena som upp- .. . .. . °
utan de fossilbaserade  SEAT. Det &r ocksa en majlig- Proloc sakerhetsdorrar ger ratt till 41%

het att sprida kunskap om oss hogre hyrestillagg an andra fabrikat.

brénslena, sa Attefall. och de fragor som é&r viktiga

Aenasidan, a
andrasidan...detvar
endelavdenvarani
Almedalen.

Men som de flesta
papekade: det ir
samtalen som dr det
viktiga hir. @

for vara medlemmar. Det gér vi bland annat
genom att anordna seminarier och utnyttja
de unika mojligheterna fér spontana samtal.
Det &r lite som en skolavslutning - arbetsaret
utvdrderas och nya méten planeras in infor
hosten. Fastighetsbranschen har aldrig varit
sasynlig har somi ar. Det &r viktigt, och kan
forstas utvecklas ytterligare.

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 6 SEPTEMBER 2012

Kontakta oss sa beréttar vi mer!

Tel. 08-26 48 10
info@proloc.se
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Antonio Garraro

Over 100-ars erfarenhet! « Marknadens bredaste utbud!

Rondo

e Midjestyrd

» 22 alt. 30 hK
» Bage alt. hytt

SP 4400 ‘g
* Midjestyrd
* 38 hk '

TTR 4400
RGS™ system

(Vandbar forarplats)

TRH 9800 . 38 bk

« RGS™ system
(Vandbar forarplats)

SRX
* RGS™ system
[Vandbar‘ rorarplats]

e Midjestyrd

e 70-95 hk

I Lindstroms

Inne pa utemiljoer

Hemsida: www. llndstromslomma se
Telefon 04[] 41 98 90




TEXT: KARIN RUTSTROM [LLUSTRATION: DENNIS ERIKSSON

FEL PART KOM TILL MALET | HOVRATTEN

M En 20-arig hyresgiést avlider.
Mannen har sedanhanvar10 ar
gammal haftett hyresavtal paen
ligenhet, men hans mamma beta-
lade rikningarna. Hon har éven

iperioderbottildgenheten. Under

fem ar efter sonens bortgang fort-

sitter mamman attbo i ligenheten :
ochbetalahyran. Fastigheten siljs :

till en bostadsrittsférening och
hyresavtalet sdgs upp, men mam-

med motiveringen att hon ér den
egentliga hyresgisten.

den och fastighetsigaren vinner
tvisten.
Nimnden anser att sonen varit

(mamman) inte ansokt om att
hyresavtalet ska 6verlatas. Mam-
man 6verklagar till Svea hovritt
och yrkar att hovritten ska avsla
hyresvirdens talan. Hovritten
avslar 6verklagandet.

Dodsboet vinder sig da till
Hogsta domstolen (HD) och kla-
gar 6ver domvilla. De menar att
detbegatts ett grovt rittegangsfel
eftersom hovréttens beslut
riktats till fel part. Dabeslut togs
var fastigheten redan sald till
bostadsrittsféreningen. Det var
féreningen och inte den tidigare
fastighetsiigaren som var motpart.
Vid handldggningen av 6verkla-
gandet kontaktade hovritten
bostadsriittsféreningens ordf6-
rande. Denne svarade att foren-

SAHAR SAGERLAGEN:

Enligt 59 kap. 1§ forsta stycket

4 och 4 § rittegangsbalken kan
en dom undanréjas pa grund av
domvilla om detirittegangen
forekommit ett grovt rittegangs-
fel som kan antas ha inverkat pa
malets utgang.

: ingeninte tinkte upptrida som
man accepterar inte uppségningen :

motpart och hinvisade i stillet

: till féregdende dgare och det var
. ettombud for den tidigare fastig-
Arendetbehandlasihyresnimn-

hetséigaren som deltog vid sam-

: mantridetihovritten. Ombudet

. forklarade i HD att det blivit ett

: missférstand och att avsikten varit
ensam hyresgiist samt att dodsboet :

att bostadsriittsféreningen skulle

. haupptritt som part. HD ansag pa
: samma sitt som kvinnan hivdat

. atthovritten begatt ett grovt rét-

. tegangsfel. De skulle, enligt HD ha
¢ setttill att rétt part, det vill siga

. bostadsrittsféreningen, tréttin

: imalet. HD ansag ocksa att det

© ocksa fanns skil att anta att felet

¢ haftbetydelse for malets utgang

. vid 6verklagandetihovritten. HD
. undanrdjde hovrittens beslut pa

. grund avdomvilla och atervisade

. malettill hovritten for ny hand-

. laggning.

: KOMMENTAR FRAN

. FASTIGHETSAGARNA

* Vad HD prévat dr en frdga som

. gdller forfarandet vid hovrdtten,
. inte rétten att ta dver ldgenheten.

Fall fran ritten

Det handlar om ifall drendet pré-
. vats mot rdtt part.

I det hdr fallet anser HD att

. hovrdtten skulle ha bytt motpart
¢ ochriktat beslutet mot den nya :
. dgaren, det vill sidga bostadsritts-
. foreningen. Det dr viktigt att bade :

parterna och domstolen dr tydliga
och reder ut vem som dr rdtt part i
ett mdl for att de beslut som fattas
skavara giltiga.

Mikael Gulliksson, chefsjurist
Fastighetsdgarna Sverige

MEDLING MISSLYCKADES OCH
GOLVVARME FICK ATERSTALLAS

B I samband med ett stambyte i
en fastighet far en hyresgést som
har golvvirmeisittbadrum ett
16fte av hyresvirden att golvviir-
men ska fungera dven efter reno-
veringen. Men nir renoveringen
ir klar fungerar inte golvvirmen
lingre. Hyresgisten kriver da att
hyresvirden ska atgéirda felet.

Hyresvirden menar da att
virmen ibadrummet dr fullt
tillracklig for att godtagbar
standard ska vara uppnadd,
vilket inte hyresgésten bestri-
der.

Vérden anser inte heller att det
finns nagon anledning att sinka
hyran trots standardséinkningen.
Hyresgisten driver da drendet
vidare till hyresnimnden och
ansoker om ett atgirdsforelig-

i gande. Hyresnimnden limnar

¢ ettmedlingsbud och foreslar att
. hyran ska sinkas med 100 kronor :
© per manad. Hyresgisten accep- '
¢ terar budet men hyresvirden

: siiger nej.
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Domen faller och hyres-
niamnden beslutar att hyres-
virden ska atgirda golvet och
aterstilla golvvirmen inom sex
manader.

KOMMENTAR FRAN
FASTIGHETSAGARNA

. Hyresndmnden beslutade om

ett dtgdrdsforeldggande trots
att parterna var dverens om att
ldgenheten var fullt brukbar
utan golvvdrme.

Men golvvirmen ingick i
ett avtal mellan parterna och
detta hade betydelse for hyres-
sdttningen. Ndr golvvdrmen
inte ldngre fungerade fanns det
en brist som ansdgs innebdra
hinder och men. Hyresndmn-
dens medlingsforslag att hyran

skulle sankas med 100 kronor per
manad, fdr anses som rimligt.
Hyresgdsten godtog dessutom

forslaget. Men sedan valde fastig-

hetsdgaren att inte ta budet. Folj-
den blev istdllet att hyresndmnden
beslutade om ett dtgdrdsforeldg-
gande.
Mikael Gulliksson, chefsjurist
Fastighetsdgarna Sverige

SAHAR SAGERLAGEN:
Enligt12 kap.15 § i jordabalken
skaenlidgenhetvaraisadant
skick att den allmént anses helt
brukbar. Parternakan ocksa
avtala att deskahaenhogre stan-
dard. Om det uppstar en brist
som hyresgisten inte orsakat
kan denne enligt 16 § ans6ka om
atthyresvirden ska aldggas att
avhjilpabristen, eftersom hyres-
virden dr skyldig att underhalla
lagenheten ochreparera de bris-
ter som uppstar.
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Fokus Vriakningar

Agera snabbt
ch var tutt

En vriakning kostar samhallet och fastighets-
dgaren runt 100 000 kronor. For att inte hamna
i den situationen ir det viktigt att agera snabbt
innan skulden blir allt f6r stor och omojlig att
hantera. Att vara "snill” ar sillan ratt metod.

SKICKA ARTIKELN

Kommen- T
tera, dela eller E E
skicka artikeln &

vidare. =
Las hur du gor

pa sidan 9. E
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TEXT: DAVID GROSSMAN ILLUSTRATION: KJELL THORSSON

ar hyresgésterna borjar slarva med
hyran finns det tva vigar att ga - lata
det fortsitta till det blir dags for
vrikning och sedan hyra ut till en for-
hoppningsvis ordentligare hyresgist.
Eller férebygga en vrikning. P4 Kronofogdemyn-
digheten forordar man det senare alternativet inte
minst for att det sparar tid och pengar for bade fastig-
hetséigare och myndigheter. En berikning som gjorts
av fastighetsbolaget Hyresbostéder i Norrkoping
slutar pa en kostnad mellan 100 000 - 150 000 kronor
for varje vrikning dér fastighetséigarens del dr runt

60 000 kronor. Till det kommer forstas ménskliga
virden som inte kan métas i pengar.

Kronofogden satsar nu pa att na ut till fastighets-
dgarna med kampanjen: Tidig kunskap - sa kan fler
bo kvar.

- Vi mirker med den simre ekonomin att allt fler
unga inte klarar sitt boende. Och tyvérr saknas det
en del kunskap. Det dr ddrfor viktigt att hyresgister
far ratt information vid ritt tid, siger Tina Hagg-
mark, kommunikator pa Kronofogden i Umea.

Ienstudie Kronofogden gjorde forra aret fram-

Tina Higgmark, Lars Bodin och Anna Wiberg pa Krono-
fogdemyndigheten arbetar med att férebygga vrak-
ningar.

trider det som oftast ligger bakom sena betal-
ningar: arbetsloshet, separationer och sjukdomar.
Vanligt dr dven att problem med hyran uppstar i
glappet mellan inkomster fran arbete, a-kassa eller
forsikringskassa.

De flesta tillfragade i undersokningen vet att
hyran har hogsta prioritet néir man ska betala sina
rikningar meniintervjuerna framkommer ocksa
att manga stoppar huvudet i sanden nir avierna
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dimper ner i brevladan. Man orkar inte 6ppna bre-
ven och skjuter problemen pa framtiden i fé6rhopp-
ning om att det blir pengar néista manad. En del
véljer att prioritera andralagre skulder for att bli av
med sitt skuldberg. Den hoga hyran far véinta.

TINA HAGGMARK och hennes kollegor Lars Bodin
och Anna Wiberg anser att det ligger pa fastighets-
dgarnas ansvar att agera tidigt och att inte véinta pa
att den skuldsatta sjdlv ska ta kontakt.

- Manga ungdomar ir konfliktridda och vagar

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 6 SEPTEMBER 2012

Manga ungdomar dr ganska konflikt-
radda och vagar inte ringa upp en
hyresvard nar man missat hyran.”

Tina Higgmark, Kronofogden i Umea

inte ringa upp en hyresvird nir man missat hyran.
Det giller diarfor att skapa en relation redan vid
kontraktsskrivningen. S& man vet vem som ska kon-
taktas. Och vid forsta missade hyra ska hyresgésten
bliuppringd av virden. Da dr man mest mottaglig
for den informationen, sdger Tina Higgmark.

Anna Wiberg, dven hon informator pa Kronofog-
deniUmed, menar att begrepp som inkasso, auto-
giro, avhysning med mera inte dr sjélvklarheter fér
ungdomar som far problem med betalningar.

- Mankan tro att det ir bortskimdaungdomar  y,
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A’NTL!GEN KAN
DU FA BOXER
I DIN FASTIGHET

Om du bor i en férening med utgéende eller ldpande
TV-avtal &r det bara att gratulera. Det &r nu ni har
chansen att digitalisera TV-néatet, sanka kostnaderna
och samtidigt ge dig och dina grannar en rad fordelar
som flexiblare kanalval och méjlighet att ta med
TV-abonnemanget till sommarstuga, bat eller husvagn.
Kontakta fastighet@boxer.se eller Erik Ekdahl pa
0733-35 70 26. Lamna dina uppgifter pa Boxer.se, sa
aterkommer vi med ett erbjudande inom 48 timmar.

Den som &r Eurovent-certifierad kan
inte morka nagot om sina produkter,
kunden ska veta precis allt den far.

Att Eurovent-certifiera sig innebar att
man vagar visa upp sin identitet. Det &r
en fraga om rent spel och 6ppna kort.

Vdagar du vara med?

EUROVENT
CERTIFIED
PERFORMANCE

Vissa marken sviker aldrig

Wcamfil ExwausTo s H#.Irﬁ'l' r

-

¥ .

ones an  Avegon & systemair
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Vrakningar Fokus

Avhysningsstatistik (| tusental)

20

M Ansékta vrakningar
M verkstillda vrakningar

5
FAKTA/
VRAKNING

0 De flesta som vraks, nar-

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010

mare 85 procent, gor det
pagrund av bristande
hyresbetalning. De har
ofta relativt sma skulder,
undersodkningar pekar
pa att drygt 70 procent
av de vrakta hushallen
hade en hyresskuld pa
20000 - 25000 kr.
Cirka 5 procent vraks for
att de haft ett stérande
beteende ochresten for
att de har betalat hyran
for sent vid ett flertal
tillfallen.

Kélla: Kronofogde-
myndigheten

Antalet vriakningar har succesivt minskat sedan mitten av 90-talet. Det tyder pa att folk & mer noga med
att betala sina hyror men det kan ocksa vara ett tecken pa att hyresvirdarna arbetar mer férebyggande.
Kélla: Kronofogdemyndigheten

» som inte bryr sig, men si dr det inte. Mdnga har en
historik med daliga relationer och lagt fortroende
till vuxna. Ge dem en extra kvartitid och forklara,
ar hennes rad till fastighetsigare.

- Det kan vara lite magstarkt att gora ett stort
nummer om det bara ir nagra ganger hyresgiisten
ir sen med hyran. Sedan maste foérstas fastighets-
dgaren ocksa bestimma sig fér om man vill ha
kvar hyresgisten eller inte. Ar det Aterkommande
problem kan en uppségning pa grund av sena hyror
vara ritt 16sning for fastighetségaren.

Situationen r ocksa visensskild fér en fastig-
hetsdgare i bra ldge som garanterat hittar en ny
hyresgist pa nolltid mot den som sitter i avfolk- »

OM KRONOFOGDEN ser allt fler
yngre med problem sa har i alla fall
antalet vrikningar totalt minskat
markant sedan mitten av 90-talet
(se diagram ovan). Det finns olika
teorier om varfor. Fastighetséigare
talar girna om att folk numera vet
hur viktigt det dr att betala hyrani
tid och att man arbetar mer forebyggande. Men det
kan ocksa vara att virdarna numera stéller hogre
ekonomiska krav pa vilka som far ett kontrakt, och
att bostadsbristen gor folk mer benéigna att halla
kvar sin ldgenhet till vilket pris som helst.

Ulric Hoij, jurist pa Fastighetsigarna Stockholm
har stor erfarenhet av irenden som gar vidare till
hyresndmnden.
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Ulric H6ij

Varden Bengt forlorade 80 000 kronor:

”Jag skulle ha gatt till
hyresnamnden tidigare”

FASTIGHETSAGAREN BENGT siger
att han gjorde precis det man inte ska -
vanta.

fixa till IAgenheten sa att den kan hyras
utigen. Bengt har sjalv inte talat med
hyresgasten.

- Vanligast skilet till uppséigning i de fallen som

provas dr att man inte bor i ligenheten. Hyres-

Fastighets-

dgaren maste
bestamma sig

om man vill
ha kvar
hyresgasten
eller inte.”

gisterna har ett annat

boende och behover inte
den aktuella ligenheten.
Sedan kommer sena och

obetalda hyror, och dér
kdnner man att sam-
hillet har blivit tuffare
- den typen av problem
har 6kat pa grund av

utférsikrade som till sist

inte kan betala hyran.
Ulric Héij tycker inte

att fastighetségarnai

allaldgen ska ringa upp

hyresgister som ir efter

ULRICHOI) med hyran.
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Hyresgasten, en 30-arig man, hade
slarvat med hyran i princip varje manad
och slutade helt betala hyran i augusti
2011. Men Bengt agerade inte forran i
oktober och sade da upp kontraktet per
den1februariiar da drendet dven gick till
hyresnamnden.

- Jag skulle varit rappare och gatt till
hyresndmnden redan nér han lag tva
manader efter. Men man hoppas att det
ska handa nagot, sdger Bengt nar Fastig-
hetstidningen ringer upp. Han vill vara
anonym for att inte hamna i konflikt med
den tidigare hyresgasten.

Mannen dok aldrig upp vid férhand-
lingarna i ndmnden som hélls i maj i ar
och en vrakning vann darmed laga kraft.
Kostnaden for Bengt lar hamna pa cirka
80 000 kronor for obetalda hyror. Dess-
utom réknar han med kostnader for att

- Jag har skickat massor med pamin-
nelser. Vill man ha en avbetalningsplan
sa ska hyresgasten ta kontakt tycker jag.

Han tar alltid kreditupplysningar innan
kontrakt skrivs och ibland referenser -
fast det &ringen garanti.

- Enav de varsta hyresgasterna jag
haft kom med de basta rekommendatio-
ner. Jag tror mer pa kreditupplysningar.

Han har 250 hyresgaster och skickar
cirka tio paminnelser per manad.

- Det ar ofta samma personer. Sex av
dem betalar ratt snabbt. Sen ar det tro-
gare med de 6vriga.

Men laxan har han lart sig.

- Vid arsskiftet hade jag en hyresgést
som jag sade upp efter sex veckor. Age-
rade snabbare den gangen. Man lar sig
trots att jag hallit pa lange som fastig-
hetsagare.
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Fokus Vrikningar

forts. frdn sidan 49.

ningsbygd och kanske star
med tom ligenhet under
lang tid. I det senare fallet
ir sikert toleransen storre
for sena hyror.

Ulric H6ij papekar att det
inte dr sdkert att man 16ser
problemet med att vrika
folk.

- Iomraden med manga
socialt utsatta dr det ganska
vanligt att folk ligger efter
med hyran och det skulle bli
oerhort kostsamt att séiga
upp alla. Det 4r ju inte heller
sikert att ndista hyresgiist
klarar det bittre och sa blir
det samma visa igen. Accep-
tansen blir da storre, menar
Ulric Hoij.

MEN PA MKB i Malmo med
manga fastigheter i miljon-
programmet, bland annat
Rosengard, har man trots
det lyckats hallanere de
sena hyrorna, och det med
en tufflinje. Man skickar
till exempel inte paminnel-
ser nér forsta hyran &r obe-
tald utan drendet gar direkt
till inkasso efter fem dagars
sen hyra.

- Dethar viritt att géra
enligt hyreslagen. Var stra-
tegi dr att fa kundernarea-
geratidigt sa att man kan
fanga upp dem innan skul-
derna blivit f6r stora. Har
man sju atta sena hyror ar
det svart att komma ikapp.
Dirfor dr vi ocksa harda
med anstand nir kunderna
ringer, siger Yvonne af
Ekenstam, chef kredit- och
bosocial grupp pa MKB.

2011 hade MKB cirka 400
inkassokrav per manad, av
23 000 ldgenheter, alltsa
drygt tva procent.

Av dessablir det runt 50
betalningsforeligganden
per manad.

- Har hyresgisten inte
betalt efter betalningsfo-
reldggande dr hyresritten
forverkad. Men dr deten
hyresgést som tidigare
skott sig rétt bra ger vi ofta
enny chans dnda fram till
sista sekund, séiger Yvonne
af Ekenstam. @
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Hellre tyadlig och rak
an snall I Norrkdping

Hyresbostdder i Norrkdping satte for
nagra ar sedan en nollvision for sina
vrikningar. Ett hégt uppsatt mal som
forstas ar svart att na, antagligen omaéj-
ligt. Men man har lyckats att minska
antalet avhysningar fran 28 till 21 per ar
de senaste tre aren.

- Grundenivartarbete ér att inte vara ”snilla”,
forklarar Torbjérn Lennstrom, bostadskonsu-
lent pa Hyresbostéder.

Attvarasnillihans vérld ar
inte att se mellan fingrarna nér
det blir sena hyror.

- Vill man vara snill 4r det
bittre att vara det nir fragan om
vrikning kommer upp. Fastig-
hetségaren har ju mojligheten
att ge anstand dnda fram tills

Dagen en
hyresgast
far beskedet

den. Dokumentation samlas
och ger en brabild av hur
hyresgisterna tidigare skott
sina hyror.

- Ser vi problem ringer vi
upp och foreslar kanske att
frysanista hyra for att ”1atta
patrycket”. Det brukar féorvana [RIBIeI
den skuldsatta men sjédlvklart
lagger vi samtidigt upp en rimlig avbetalnings-
plan (se exemplet med Marie nedan).

Strategin ir att inte slippa
greppet, utan att kora dndaini
kaklet — det vill séiga den dagen da
inget annat alternativ &n vrakning
aterstar. Hyresbostidder gor hem-
besok och forsoker 6vertala folk att
gora ’snygga avslut”.

den dagen vrikningen ska verk- == = BOLAGET HAR 11 000 ldgenheter

stéllas, papekar Torbjorn Lenn- o';“ Yraknlng och runt fem procent dr sena med

strom. da ramnar hyran vilket 4r ritt hogt. Men
mal‘ken, och Norrképing har ocksa stora sociala

HYRESBOSTADER och kommu-
nens personal s6ker upp folk som
far problem med betalningarna,
och det arbetet startar tidigt.

- Dagen en hyresgist far
beskedet om vrikning da rimnar
marken, och det dr ju inget gyllene tillfille for
dialog. Man maste na folk tidigare, sdger Tor-
bj6érn Lennstrom

I samarbete med Intrum Justitia, som skoter
inkassodrenden, har Hyresbostider byggt upp
en portal dir man gemensamt kan f6lja dren-

det dr ju inget
gy“ene ti“fﬁ“e som 40 procent av hyresgisterna
for dialog.”

problem ochivissa av Hyres-
bostidders omraden dr sa manga

utan arbete, inte minst ungdomar.

Hur kan man jobba vidare?

- Jagtror att de pa kommunen
som arbetar med uppsékande verksamhet
behover mer resurser. Vi ger de gérna listor
med namn pa de som har svart med hyran. Man
kan skriva hundra brev, men vissa betalar inte
ialla fall. Man maste tréffa folk och det kriver
resurser, siger Torbjorn Lennstréom. @

Hyresgasten Marie |6ste skulden pa avbetalning:

»Skont att fa det ur varlden”

MARIE OCH ROBERT, hyresgaster hos Hyres-
bostader, fick problem med hyran fér tva ar sedan.
De kom efter med betalningarna och det blev allt
svarare att fa ekonomin att ga ihop nar alla barnen
bodde hemma. Nu har tva av de fyra barnen som
ar mellan 16 och 22 ar flyttat hemifran och det har
forbattrat ekonomin.

- De hade ju dessutom sina pojk- och flickvan-
ner har ofta. Och jag var dumt nog generds aven
med cigaretter och snus, sager Marie som vill vara
anonym.

Hyran pa ldgenheten &r 8 900 kronor och skul-
den vaxte till 33 000 kronor inklusive kostnad for
rantor och avgifter till inkassobolag. Marie och
Robert tog tidigt kontakt med fastighetsdgaren fér
att hitta nagon 16sning.

- Vikunde ha stoppat huvudet i sanden som
manga gor i den situationen. Men vi hade en bra
dialog med varden och var aldrig oroliga, sager
Marie.

FOR ATT UNDVIKA en vrdkning arbetade man
gemensamt fram en avbetalningsplan dar famil-
jen far ett paslag med tusen kronor per manad.
Sista skuldbeloppet betalades in innan som-
maren

- Det var jatteskont att fa det ur varlden och nu
ar vinoga med att betala hyra och el, sdger Marie.

Hennes man har en fast inkomst, Marie har
varit sjukskriven och far nu aktivitetsbidrag.

- Tyvarr ar det nu sankt med tusen kronor sa
jag far ut bara runt 5 000 kronor per manad.
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Vi har l6sningen! Ett ventilationssystem maste vara flexibelt — speciellt vid renovering eller anpassning till nya hyresgaster. Fasadsystemet PRIMO med stor kyl-, varme-

och lufteffekt passar lika bra att montera i nya som i befintliga ventilationssystem vilket gor det till det sjélvklara valet vid renovering eller utbyte av gamla system.
Systemet skapar trots sitt minimala utrymmesbehov maximal komfort — utan buller och drag och med individuell rumsstyrning. PRIMO &r energieffektivt och sparar
pengar genom en enkel installation och lagt servicebehov.

Komplett installation samt integrerad elkanalisation 1ff Tempererad luft El- och datakanal
Komfortabelt och flexibelt inomhusklimat med individuell rumsstyrning ﬁﬁﬁ}

Energieffektivt -
Flexibelt

Enkelt och snabbt att installera

Laga servicekostnader

Vo —
Vill du veta mer om PRIMO och véra andra produkter och system? = Rumsluft
Tilluft

Prata med Europas storsta leverantor av helhetslésningar!

www.swegon.se




Tips och rad Fjarrvarme

Sa har haller
du centraleni trim

For att fa ut mesta maojliga av en fjdrrvirmecentral bér den fa
éversyn ett par ganger om aret. Vissa saker kan man som

normalhandig fastighetsagare sjalv kontrollera.

TEXT BJORN ASLUND, ERIK HORNKVIST ILLUSTRATION: JOHAN JARNESTAD

et gar att kopa pa sig en
massa prylar for att fa en
effektivare fjirrvirmecen-
tral. Men innan planboken
halas fram bor man se till
att befintlig utrustning gar optimalt. Med
vardagligt "gnetande” gar det ofta att
uppna en rejil energibesparing.

- En enkel funktionskontroll kan de
flesta gora sjilv. Men kommer det till
tekniska atgéirder efter kontrollen, sa ska
man avsta om man inte ir kunnig och
behorig, siger Annette Sverlinger vid
Armatec AB som tillverkar fjarrvirme-
centraler.

Sérskilt varnar hon for forsiktighet med
instdllningar i reglerdelen.

- Det ir okej att titta och justera
borvirden pa virmekurvan, men jag vill
varna for att gora stora indringar om man
inte ar kunnig.

Vid en mer djupgaende funktionskon-
troll sa ska fjirrvirmecentralen i samver-
kan med huset radiatorsystem granskas.
Radiatorsystemet kan beh6va injusteras
for att funktionen och virmeférdelningen
ska bli optimal.

ETT BRA STYRSYSTEM underlittar och
gor fastighetsférvaltningen effektiv. Men
det finns anledning att téinka efter bade
en och tva ganger innan man investerar i
ny teknisk 16sning.

Ett byte av styrsystem sker ofta i sam-
band med andra atgirder - slitna vixlare,
pumpar, ventiler byts och hela systemet
trimmas in — dérfor dr det ofta svart att
veta hur stor del av besparingen som bor
tillgodoriknas det nya styrsystemet.

Men f6r att uppna de riktigt stora
besparingarna pa 20 - 30 procent enbart
med bittre styrning krivs det nog att )
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Tryckmétare.
Har kollar man sa
att systemet haller
onskat tryck.

Inga karvande

ventiler

& Granska styrventilerna, sa att

de ar lattrorliga vid manuell drift.

Drag/vrid pa handmanévreringen

fran andlage till &ndlage. Rorel-

sen ska ga utan motstand. Ta

inte till stérsta rértdngen om de Cirkulationspump,

fastnat, utan ring pa service. for att reglera hur fort
varmvattnet ska
cirkulera i byggnaden.

Rensa filtren

& Koll av filter p& primér- och Smutsfilter, som fangar
sekundarsida bor goras regelbundet. partiklar finns fér bade
De kan vara delvis igensatta och inkommande fjarrvarme,
behéva rengbras. Satts de ofta igen och fér husets radiator-

kan det vare ett tecken pa att radia- system.
torsystemet borjar rosta sénder.

Pump-
transplantation?

& Cirkulationspumpen kan
bytas efter 10-15 ars drift. En
modern pump drar mindre
strém, dels genom en
effektivare motor, dels genom
att den ar tryckstyrd och kénner
av belastningen. Detta kan aven
spara varme.

 Atgirder som du sjdlv )
kan utfora. Expansionskarl,

&= Atgdrder ddr du bor ta fangar upp vatten som
hjdlp av en yrkesman. expanderat pa grund av

temperaturférandringar.
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Hall koll pa trycket

D Kolla att varmesystemet har ratt drifttryck.
D Kolla tryckfall 6ver filter pa priméar- och
sekundarsidan. Vanligen finns manometer
som visar tryckfallet. Hogt tryckfall tyder pa
igensatt filter.

Lag returtemperatur

& Returtemperaturen till fijarr- Finlira styrningen

varmen ska inte vara fér hog. & Kontroll av installningarna fér reglerfunk-
- | sana fall arbetar varmesystemet tionen behdver ofta géras vid olika utetem-

inte effektivt. peraturer for att hitta ratt styrkurva fér huset.

Temperaturgivarnas funktion &r viktig sa att
ar- och borvarden i regleringen blir lika.

- - Reglercentral, har staller man

in vdrmen och vdarmekurvan.
Vanligast ar en utomhusgivare
och en framledningsgivare fér
att bestamma framlednings-
temperatur till radiatorsystemet.

Reglerventiler, for att justera tem-
peratur pa varmvatten och virmen
till radiatorsystemet. Ett byte till
moderna ventiler som reglerar
béattre kan I6na sig. Troligen kan
dven storleken minskas om vdarme-
underlaget minskat.

Stélldon som mandvrerar regler-
ventilerna. Styrs fran reglercentralen.

Védrmevdéxlare, en fér
varmen, en fér tapp-
varmvatten. Vattnet
fran fjirrvirmen &r
fargat, for att man ska
kunna upptéacka lackor.

Hall vixlarna rena

kan varmevéxlarna fa beldgg-
ningar och tappa i effektivitet.

|

Pafyliningsventil. Om trycket sjunker kan
vatten behdva fyllas pa. Kravs pafyll-
ning ofta kan det finnas lackor. Kan dven
anvandas vid luftning av systemet.

Spana efter lackor
@ Kolla att sékerhetsventilen
fungerar. Vrid eller lyft pa ventilen.

& Undersdk att inga lackage férekommer.
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AVGASNING

H6g syrehalt i
radiatorsystemet orsakar
energiforluster, korrosion
och ljudproblem. Vid

en funktionskontroll

kan syrehalteni
systemvéatskan matas.
Tidigare, nar fastigheten
hade egen panna och

ett 6ppet system, kunde
man vid behov 6ka
varmen och koka bort
syret ur systemet. Nu far
man antingen ta dit en
firma som gér en sa kallas
snabbavgasning, eller
installera en temporéar
avgasare.

&= Efter att ha varit i drift lange

SKICKA ARTIKELN

Kommentera, dela eller
skicka artikeln vidare.
L&s hur du gér pa sidan 9. E
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Tips och rad Fjarrvarme

forts. fran sidan 53.

» utgangsliget varit rejélt daligt. Vad som
dn utlovas i reklamen sa finns det en
gréns for hur effektivt ett styrsystem kan
vara, sen sitter fysikens
lagar stopp. Vill man ha till
exempel 21 grader i ldgenhe-
terna maste det tillféras en
viss méngd virme. Vill man
minska sin energitillforsel

Styrsystemet

man uppnar ir en mer automatiserad
funktion och majlighet till 6vervakning.
Samma besparingseffekt gar i manga
fall att uppna med den utrustning man
redan har.

Vid en eventuell upp-
handling b6ér man ta reda
pa vilka kostnader, utéver
sjdlva investeringen, man
binder upp sig for. I ett
system med finessen att

{nehr in sa kflé}r marll{ gléra nigot Jr inte alltid k:.ll’lll(la 6vlfr:/akoas ce}rlltrslt
at husets klimatskal. - m sa ska ocksd nagon ha be-
- Det som framforallt hin- Iosnlngen! talt for tjdnsten att sitta

der nir man sitter in ett nytt
styrsystem ir att det blir l&tt-
are att fa aterkoppling pa hur
byggnaden beter sig. Styr-
systemet ir inte alltid 16sningen, men kan
skapa forutsittningar. Ett bra styrsystem
ger bra information och tydliggér brister
och fel i byggnaden. Det kréver i sin tur
att man i férvaltningen har kompetens
och &r intresserad av att jobba med dessa
fragor, séiger Jan Thorsson, energiexpert
pa Fastighetsdgarna GFR.

Rent reglermissigt fungerar nya styr-
system egentligen inte annorlunda. Det

men kan skapa
forutsattningar.”

och gora just det. Bygger
styrningen pa viderprog-
noser ir prenumeratio-
nen pa dessa inte gratis.
Har man detta i bakhuvudet sa blir nog
kalkylen mer rittvisande.

OM MAN FORVANTAR sig att energikost-
naderna ska kapas rejilt om man satsar pa
prognosstyrning lar man bli besviken. En
stor del av virmekostnaderna bestar av
tappvarmvatten, vilket inte paverkas. Men
det kan vara en hjélp att halla en jgmnare
temperatur, vilket egentligen &r en kom-

forthojning. Jan Thorsson
ar tveksam:

- Jag tycker att tekni-
ken kan vara intressant.
Men affdrsmodellerna ar
uppbyggda sa att kunden

blir beroende av ett fore-
tag som man ska betala for

abonnemanget. Man spar frimst under
ett antal veckor under var och hést nir
det &r stora temperaturvixlingar, men
prenumerationen kostar hela aret.

VI SER EN TEKNIKUTVECKLING mot allt
mer automatiserade produkter. En teknik
som kommer ir att reglera med hjilp

av innegivare (sa kallad aterkopplande
reglerteknik) istéllet for utegivare. For-
delen med innegivare i huset &r att man
kan undvika att styrsystemet “panik-
héjer” virmen vid en kéldknépp. Inne-
givarna kénner av hur mycket virme som
finns lagrad i huset sa att virmetillfor-
seln i stéllet kan ske successivt. En del
leverantérer later paskina att man i sina
system har en unik formel for att berikna
husets formaga att lagra energi, fast det
egentligen ir ren grundliggande fysik. @

Stora nyheter, oandliga valmagjligheter.

| din fastighet &r varmepump
den enklaste vagen till lagre

varmekostnader. Men det kravs

mer: intelligent styrning, smarta tankar

och mdjligheten att kombinera olika vérmekallor.
CTC introducerar ett brett program for storre

fastigheter. Produkter som trivs ihop och med

egenskaper du inte hittar ndgon annanstans.
Borja med att bestka ctcvarme.se.

ctcvarme.se
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Bostadsratt Monica Holmberg

- 1]
Hall isar din och foreningens ekonomi

Or drygt tva ar sedan blevjaguppringd av en styrelse-
ledamot. Det mérktes att hon fortfarande vari ett smérre
chocktillstand och ganska skérrad. Det hade framkom-
mit att ordférande i féreningen inte betalat sin avgift
under mer dn ett ars tid. Hir var det inte bara en styrelsemedlem
som gravt missbrukat ett stort fértroende, utan en granne som
varje gang de hilsat pa varandra dolt en allt storre skuld till foren-
ingen.
Hur hade detta kunnat ske, och inte minst vad borde foren-
ingen ha gjort for att undvika detta?
Dethortill ovanligheterna att det férekommer oegentligheter
avden hir typen i bostadsrittsforeningar, men nér det hinder
ir katastrofen desto stérre. Diarfor bor det finnas en beredskap.
Detirviktigtatthaibeaktande att
det ér ett fortroendeuppdrag att bli
invald i en bostadsrittsforenings
styrelse och foretrida foreningen.

EXEMPEL PA oegentligheter kan
vara att beslut fattats pa felaktigt
sétteller att en styrelseledamot deltagiti ett beslut dér det fore-
ligger jév for denne att delta. En styrelseledamot far inte vara
med och handldgga en fraga som rér avtal mellan honom/henne
och féreningen. Styrelseledamoten far inte heller handligga
avtal mellan féreningen och tredje man om denne har ett véisent-
ligtintresse i fragan som kan vara stridande mot féreningens
intresse. Exempel pa dettakan vara avtal med en nérstaende till
enstyrelseledamot, eller med ledamotens foretag eller dylikt.

Det forekommer dven att pengar férskingras i bostadsritts-
féreningar dven om det dr ovanligt. Det kan innebéra atten
styrelseledamot gjort privata bestillningar och féreningen har
fattsta for kostnaderna.

For det forsta dr det viktigt att hela styrelsen ar aktiv och har
insynivad som &r pa gang och vilka kostnader féreningen har.
Ifallet ovan med ordféranden var det han som hade styrt hela
féreningen och skott allt. Med tanke pa det ansvar man tar pa
sigsom styrelseledamot sa géller det att ta aktiv del av styrelse-
arbetet. Att kommunicera inom styrelsen dr A och O.

Det ir dven viktigt att dokumentera vad som hénder och det
géller bade att ha ordning pa styrelseprotokollen samt 6vrig

Man ar skyldig att
ersatta skadan man
orsakat féoreningen.”

dokumentation som férekommeriarbetet. Och férstas att man
har enbrarutin for attestering av fakturor. Det dr lampligt att tva
styrelseledamater attesterar allt fér att minimera riskerna fér
forskingring.

DET ARREVISORN, vald av féreningsstimman, som ska kontrol-
lera om det forekommer nagra oegentligheter. Det finns inte
nagotkrav att det maste vara en extern eller auktoriserad revisor,
men det har sina fordelar att det &r en utomstaende med erforder-
ligkunskap som granskar foreningens verksamhet och som kan
slalarm om négot inte stimmer.

Om man som styrelseledamot ertappas med att ha gjort nagot
oegentligt riskerar man attinte beviljas ansvarsfrihet for det
rikenskapsaret. Féreningen kan
dven vicka talan mot den styrelse-
ledamoten inom ett ar efter stim-
mobeslutet. Man dr dven skyldig
attersitta skadan man orsakat
foreningen. Detkan ocksabli fraga
ombéter och till och med fiangelse.

Iexemplen ovan ir det tydligt att grinsen for vad som &r till-
latet passerats. Men det héinder att styrelseledaméter av ren obe-
tinksamhet begar en oegentlighet, utan ett egentligt uppsat. Att
be en hantverkare som utfor arbete at foreningen att fixa tilli min
lagenhet nér han dnda dr pa plats kan tyckas
bade praktiskt och smidigt. Men det géller att
varavaksam paivilken egenskap man age-
rar, som styrelseledamot eller medlem?
Annarsriskerar man atthamna i en mut-
situation bara for att man inte tankt sig for.

Och ordféranden som inte betalt avgif-
terna? Han avsattes med omedelbar ver-
kan, skulden reglerades och han flyttade.

oo

Monica Holmberg, fastighetsjurist
Fastighetsagarna Syd
monica.holmberg@syd.fastighetsaga a.sa'

Vi ar det enda fastighetsbolag som
konsulterar lakare innan vi bygger
Varje ar star Locum bakom investeringar och
underhallsatgarder fér 2 miljarder kronor.

Det gor oss till ett av Sveriges storsta fastig-
hetsbolag.

Las mer om oss och vara pagadende projekt pa
www.locum.se

VARDEN FOR VARDEN
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Green @

Tecpnol.ogy
inside @
[ ]

5-7 gronvaror
per hem.

For att sdanka energiforbruk-
ningen rekommenderar Bosch
ingenjorer att gamla vitvaror
byts ut mot nya gronvaror.

| Sverige star hushallsapparater for 45% av hushallens
elanvandning (om man raknar bort eluppvarmningen).
Du kan mer an halvera dina elkostnader om du exem-
pelvis byter ut din gamla kylfrys mot en ny gronvara
fran Bosch, byggda pa egen Green Technology inside.
Hela sortimentet har design och prestation i varlds-
klass och overtraffar ofta kriterier for effektiva energi-
klasser. Las mer om vara gronvaror och utnyttja ener-
gikalkylatorn pa www.bosch-home.se

Invented forlife

Kriterier for Bosch grénvaror, vart produkturval med Green Technology inside:
Tvéttmaskiner: energiklass A+++. Torktumlare: minst 40% battre an energiklass
A. Kyl och frys: energiklass A++ eller battre. Diskmaskiner: energiklass A++

eller battre. Flaktkapor: med kolfiltret CleanAir Module. Ugnar: 30% battre an
energiklass A. Dammsugare: med kompressorteknologi.
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SKYDD !

Sdkerhet ¢« Brand & Réddning
18-21 september 2012

Nordens storsta sdakerhetsmadssa mer action-
packad an nagonsin.

. €

Arets storsta och roligaste branschhéndelse narmar
sig. Fyra dagar som helt tillignas dig och dina
branschkollegor och det livsviktiga arbete ni utfor.
Med den senaste kunskapen inom sékerhet, brand och
réaddning star du rustad inféor morgondagens utmaningar.

Missa inte hundratals utstéllare och ett hoégklassigt
konferensprogram som berér.

Hit kommer alla du vill traffa och hér finns allt du vill se.
Forhandsregistrera dig och fa fri entré redan idag pa

www.skydd.net

Innovationer
Sofistikerad IT-sdkerhet
Skyddsutrustning
Brandskydd

Avancerade sakerhets-
och dvervakningssystem

L%
arta framtidslésningar

ektakulira uppvisningar

Dramatiska
raddningsaktioner

Android
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KAN MAN FORBJUDA HUNDAR
|ETT KATEGORIBOENDE?

Sedan mer &n 20
ar tillbaka har vi
foljande infért i hyres-

éverenskommelsen i var
fastighet: Inga hundar
eller andra husdjur tillats
ildgenheterna. Ej heller
temporara besok.
Vidare ar rékning for-
bjudet - detta pa grund
av den standigt 6kade
allergibendgenheten.

Nu har en ensamstdende
dam boérjat traffa en van
med hund. Hunden har
vistats i huset ett flertal
ganger. Vi kommer att
sdga upp henne baserat
bland annat pa ovansta-
ende. Vad kréavs fér att fa
kalla sina lagenheter fér
”kategoriboende”?

Arne Jansson,
Hudiksvall

KATEGORIBOENDE

drenvardagligbendm-

ning pa det som egent-
ligen kallas for sérskilda
boendeformer, som reg-
lerasisocialtjinstlagen.
Sérskildaboendeformer
finns for dldre, funktions-
hindrade, studenter och
ungdomar. Andratyperav
profileratboende, som rok-
frialdgenheter, brukar dér-
for inte kategoriseras som
ensirskild boendeform.

Av 25 § hyreslagen

foljer bland annat att en
hyresgist ska gora allt
som krévs for att bevara
sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten.
Lagens foreskrifter kan
kompletteras av sdrskilda

Mikael
Gulliksson
Chefsjurist
Fastighetsagarna
Sverige

ordningsbestimmelser i
det enskilda hyresavtalet,
som exempelvis djur-
eller rokforbud. Somidet
aktuella fallet.

NORMALT LEDER ett
brott motett sadant forbud
inte till att hyresavtalet
upphor. Det anses ndmli-
gen allméint sett tillatet for
en hyresgést att ha hus-
djuriligenheten under
forutséttning att detinte
uppstatt oligenheter inom
fastigheten, till exempel
att djuren fororenar, val-
lar daliglukteller st6r
grannar genom oljud. Det-
samma giller for exempel-

Line

Zandén
Fastighetsjurist
Fastighetsagarna
Sverige

Schramm
Fastighetsjurist (brf)
Fastighetsagarna
Stockholm

|
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visrokningildgenheten
och for lekande barn, som
normalt far accepteras av
bade grannar och hyres-
vird.

1 VISSA FALL kan dock
ett djurforbudiavtalet
uppritthallas, till exem-
pel om virden hyr ut
moblerade ligenheter till
anstillda, diar omflytt-
ningen ir stor. Huruvida
brott mot ett djurforbud
ihyresavtalet medfor att
avtalet upphér avgors

av domstol eller hyres-
niamnd ivarje enskilt fall.

MIKAEL GULLIKSSON

Ulla

Werkell
Skattejurist
Fastighetsagarna
Sverige

ILLUSTRATION: ANDREAS OLOFSSON

SKA FORENINGEN TA MARKNADS-
HYRA FOR PARKERINGSPLATSER?

Var férening ser
for nérvarande
over de extra for-

rad och p-platser som
hyrs av medlemmar. Vi
ar inte eniga om vilken
hyra vi bor ta for par-
keringen. Vad galler
for betalning? Och hur
far féreningen éver-
huvudtaget ta betalt
for olika saker?

Foreningen far inte

ta”extra” betalt

for sadant som ska
finansieras enligt lag.
Detvill séiga for den
lopande verksamheten
(réantor, virme, stiad-
ning och savidare),
undantaget dverlatelse
och pantsittningsav-
gifter. Dessa utgifter
finansieras i enlighet
med fordelningen i
stadgarna (andelstal,
insats eller hur det star
skrivetijust erastad-
gar). Ofta star det dess-
utomistadgarna att
foreningen far ta betalt
for sadant som el och
vatten efter forbruk-
ning.

Foreningen far dére-
mot ta extra betalt for
annan verksamhet,
exempelvis en bastu
eller ett gym. Likabe-
handlingsprincipen
giller da och innebir
attalla skakunna
nyttja om de vill och
till samma villkor. Inga
sdrskilda regleringar
finns géllande prissétt-
ning.

Forsling
Energispecialist
Fastighetsagarna
Stockholm

Vad giller extra
forrad, garage och
p-platser brukar med-
lemmarna fa teckna
sarskilda avtal. Da
géller hyreslagen och
arrendelagen i stillet.
Foreningen kan da om
man onskar hyra till
marknadsmissiga pri-
ser. Ofta sitter féren-
ingarnanagot lagre pri-
ser, men det blir fel mot
6vriga om uthyrningen
ska subventioneras via
de vanliga avgifterna.

Detér inte ovanligt
att konflikter uppkom-
mer i féreningen pa
grund av avgiftsutta-
gen. Vissa medlemmar
vill kanske ha billiga
forrad eller p-platser
och anser att det ligger
ilinje med féreningens
dndamal att gynna sina
medlemmar. Andra,
som inte har forrad
eller p-plats, kanske
tycker att marknads-
priser skarada. Jag vill
rada styrelsen attilugn
ochro haen principiell
diskussion om hur man
ser pa saken. Kanske
jadmfora priserna med
andra foreningar i
omradet. Vill styrelsen
kan den sedan fraga
stimman till rads om
principen.

Nir det géller sadant
som alla kan nyttja, som
exempelvis bastu eller
gym, ser jag ddremot
inga problem med att ha
subventionerade priser.

OVE SCHRAMM

Rikard

Silverfur
Naringspolitisk expert
Fastighetsagarna
Sverige

Stall din fraga till Frdga experterna, Fastighetsdgarna, Box 16132 103 23 Stockholm eller mejla info@fastighetsagarna.se Mark mejlet med "Fraga experterna”.
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Lat modefargerna verkligen komma till sin ratt
OSRAM POWERBALL HCI® Plus.

Nyhet: premiumlésning for din butiksbelysning — med extra effektivitet.

Kompromissa inte med butiksbelysningen. Satsa pa vart basta val: OSRAM POWERBALL HCI® Plus.
Du féar livslangd och energieffektivitet i toppklass. | hela fargspektrat doéljer sig dessutom ett extra
mervarde — helt enkelt briljant. Mer information hittar du pa: www.osram.se/hciplus

& -- OSRAM &
v SE VARLDEN I ETT NYTT LJUS




Fastighetsarbetsgivarna

ALKOHOLPROBLEM PA JOBBET
- DET SVARASTE AV SVARA SAMTAL

UNGEFAR var tionde
personiarbetslivet har
uttalade problem med
alkohol eller andra droger
och dribehov avome-
delbar vard. Missbruk i
arbetslivet kostar. Arbets-
givarens direkta kost-

nader for medarbetare Srvi?
som missbrukar alkohol N -
bestar av sjuklén och Provotiden
semesterférmaner som far enligt
tjinas in under franvaron. anstﬁllfin S-
Dessutom tillkommer skyddslagen ogch
kostnader for personalad- koi,lektivivtalen
ministration, vikarier och z inom fastichets-
overtidsarbete. Kvaliteten 2 g
. . £ branschen inte vara
padetarbete som faktiskt 9 Jinere in sex mAna-
utférs samt produktivite- < dergProvanstéill—
tenriskerar forstas ocksa : nin.gen far inte hel
fn 3 . S e . .
att lcl)(rssnll"ras deni 5 ler forlingas utom
Alkoholérenden pa z ialldeles speciella
arbetsplatsen dr jobbiga 2 fall till exempel
att hantera. Av de svara - danagone eIr)ltli
samtal som arbetsgivaren révrin a% arbe%cs—
har att genomforamedsin  flera personer fran fére- dagsintyg, alkotester och ¢ Behover du hjilp av fa aren ildri
personal dr oftasamtalen  tagetdelta. Férsok reda behandling. nagon? kogmmit dll sénd 4
om misstinkta alkohol- ut anledningen till bete- Gor klart vad foretaget P

problem de allra svaraste.

. . R . > 11 . e oo ller olycksfall.
Arbetsgivaren maste sbka  det otillfredsstillande Still ingen diagnos utan infor fragor om alkohol etier olycksia
o . A o 1 Om arbetsgivaren
intrdde i medarbetarens arbetsresultatet. lat experter gora det. kan reagera pa olika sitt. _i slutet av prévo
privata sfir och hantera Bestdm tidpunkt for Kontakta ldkare eller Dirfor dr det viktigt att P

fragor somiregel upplevs
vara integritetskrin-
kande. Det édr vanligt att
arbetsgivare darfér und-

endefériandringarna och

enny triaff. Om det forsta
samtalet inte leder till ett
forandrat beteende maste
chefenidetandrasam-

kriver av den anstillde.

specialister pa missbruk.
ALNA dgs av arbets-

marknadens parter och

ir specialister pa miss-

EN PERSON som stiills

den som foér samtalet for-
bereder sig pa hur man
hanterar ilska, tystnad,
tarar, forklaringar, hot

SEX MANADER
ARFORLITE

Vimaste
anstallaen
fastighets-

skétare men tycker
att en provan-
stallning om sex
manader &r fér kort
tid fér att kunna
beddma om perso-
nen ar lamplig. Vad

grund av sjukdom

perioden - inte kén-
ner sig siker pa att
den anstéllde verk-
ligen dr rétt person

. .. o a ir det antagli
viker problemet ochini talet konfrontera medar- bruksfragor. eller oavbrutet pratande. Zitil;eiiein ;gtltgen
detldngstadrarsigforatt  betaren med misstanken ALNA hjilper foretag Som chefbor du under 1 pa

.. . A . . provanstéllningen
genomfora samtalet. om alkoholmissbruk samt  att hantera fragor om samtaletvisa att du dr ska avbrvtas
stiilla krav pa atgérder. missbruk pa ett profes- orolig 6ver utvecklingen Ar mar}i osi;ker
OM ANSTALLDA p3 fore- Om personen inte sionellt sitt. De arbetar och att du vill hjilpa 2 om det Ar ritt
taget ser tecken pa miss- medger problem eller nira foretagen och lser medarbetaren. p o .

. . \ . . . person sa dr det
bruk hosenkollegadrdet  missbruk maste chefeni problem, ger stéd och Erfarenheternavisar ofta biittre att taen
lampligt att féra detta forvighabestimtvilka genomfor forebyggande att omgivningen ofta -

. . o, .. . : . . omvéig, bryta prov-
vidare till chefen som atgdrder som ska vidtas. insatser. forringar misstankar a1y

. .. . anstillningen och
tar upp fragan med den Ien aktivitetsplan kan om alkoholmissbruk forséka med annan
berorde. Ett mjukt sétt arbetsgivaren beskriva FORBEREDELSERinfor  och dirfor dréjer alltfor erson
att ndrma sig problemet vad som ska hinda, vem samtalen: linge med att sdttain P )
ir att chefen séger sigha som dr ansvarig, nir e Tafram en lista 6ver behandling. Chefer har
noterat avvikelser i bete- atgirderna ska utforas. konkreta avvikande ettjuridiskt arbetsmiljs- .
endet under en period. Aktivitetsplanen bor hindelser och bete- ansvar medan arbets- | i
Chefen gar igenom avvi- innehalla detaljerade endeférindringar. kamrater har ett mora- sl
kelserna utan att ta upp uppgifter for det nér- * Ténk igenom syfte och liskt ansvar attingripa B

alkoholfragan savida inte
medarbetaren sjéilv gor
det. Vid det samtalet kan

maste aret.
De atgérder som i forsta
hand dr aktuella ar férsta-

mal med samtalet.
 Tafram en aktivitets-
plan.

itid.
PETER LINDGREN
peter.lindgren@almega.se

Almega ir en organisation fér sma och stora tjinsteféretag inom en méngd branscher.

Almega Fastighetsarbetsgivarna erbjuder expertstodirollen som arbetsgivare.

Almegas huvudkontor:
Postadress: Box 55545,102 04 Stockholm

Peter Lindgren
Arbetrattsjurist
08-76269 93

Besoksadress: Sturegatan 11 Telefon: 08-762 69 00 Fax: 08-7626948
Telefonjour: 08-7626990 Forlag: 026-2490 27 almega.epost@almega.se www.almega.se
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<NIBE TOSHIBA GSTln DAISEIKAl E-€ORE.

LED Lighting

Energibesparing
i fastigheter

Att ha rétt inomhusklimat &r positivt for manniskor, maski-
ner och milj6. Dina medarbetare blir effektivare, kunderna
ndjdare och teknisk utrustning mér battre nér temperaturen
ar konstant. Dagens vérmepumpar och luftkonditioneringar
har mycket hég verkningsgrad och &r vénliga mot miljon.

Vuab har arbetat i dver 38 &r med energibesparing till in-

dustrier, kommersiella fastigheter, butiker och bostdder. Det

har gett oss en gedigen erfarenhet och ovérderlig kunskap
om teknik, projektering, installation och service.

Var kunskap - din trygghet!

PR
N

Rikstackande organisation g

Lang och bred erfarenhet

Egna installatérer

Kvalitetsprodukter fran Toshiba och Nibe

Helhetsansvar frén information till installation

Brett sortiment: Luft/Iuft, luft/vatten, bergvarme,

franluft, LED

Vi hjdlper dig hela vdgen frin start till mal,
fran information till installation!

lhallen  butikslsl-- F“R teknikrumn
a “\“G R en s
e Eﬁmﬁ |

1974-201 2

set  fri-
Uk’rionsFAS“G“ alen  utbildningslokale
nferensrummet
tru wkalen laboratoriet teknikrum
ngen sjukhuset
sering? produktionslokalen

fina™®

b
—
()

slokalen—<konferens

| === Peaid
o all

www.vuab.se VU O b e
100 orter — ett nummer
0200'25 33 25 FASTIGHETSVARME

STOCKHOLM  JONKOPING MALMO GOTEBORG UDDEVALLA
08-630 30 00 036-61 000  040-49 57 50 031-340 07 40  0522-132 60

dinafastigheter.se

FASTIGHETSSYSTEM

Unik tidsbesparande
helhetslosning for
fastighetsagare och
bostadsrattsforeningar.

B Fastighetssystem

B Teknisk forvaltning

B Bostadsratt

B Felanmalan via internet

B Intresseanmalan via internet

I Portal styrelse & hyresgast

B dinafastigheter i Molnet

m Koppling till Visma Administration
& Visma Business “» VISMA

B Mobil info

Nyhet!

All information fran
fastighetssystemet
direkt i mobilen.

Boka en presentation via

internet/personligt besok!

q Fastighet & IT Kompetens Sverige AB

Bordsvagen 5, 435 31 Mdlnlycke

www.dinafastigheter.se

|
|
=
T[] 031-160300

T~

Formansleverantor till: FASTIGHETSAGARNA

60

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 6 SEPTEMBER 2012



Nytt fran din férening

Redaktor: Victoria Gillberg, victoria.gillberg@fastighetstidningen.se

FOTO: ERIK HORNKVIST

Ett av manga arrangemang under Almedalsveckan dér Fastighetsdgarna deltog. Har diskuterar

panelen hur man kan marknadsféra en stad.

Unik arena for politik och idéer - en betraktelse fran Almedalen

VISBY, SOM UTSETTS till drets stadskarna
ar 2012, &r med sitt 1age, sitt klimat och sin
vackra och valbevarade historiska miljé en
unik destination i Sverige.

Under Almedalsveckan férvandlas den
medeltida staden till en unik destination i
véarlden. Ingen annanstans finns en sadan
Oppen och tillganglig arena foér politik, kun-
skap och idéer. Arets Almedalsvecka med
over 1800 olika event och seminarier slog
som vantat alla tidigare rekord. Att politiker-
veckan pa Gotland blir allt stérre ar en trend
vi har kunnat félja de senaste aren.

Under arets Almedalsvecka blev det dven
tydligt att fastighetsbranschen nu tar allt mer
plats i samhallsdebatten. For mig personli-
gen var det sjatte aret i rad jag besdkte Visby
under Almedalsveckan och jag har aldrig tidi-
gare sett vara fradgor sd hégt upp pa den poli-
tiska dagordningen. | drets program kunde
vi notera narmare hundrafemtio intressanta
seminarier inom omraden som bostadsbyg-

gande, hyressatt-
ning, energi och
miljé samt stads-
utveckling. Det
visar att de amnen
som ror fastighets-
branschen far allt
mer utrymme.

Ett &nnu tyd-
ligare tecken pa
att vara branschfragor har fatt en mer fram-
skjuten position fick jag pa vara egna arrang-
emang och de manga seminarier i andras regi
som jag och mina kollegor medverkade i. De
var ndmligen i princip samtliga sa valbesdkta
de kunde vara. Med andra ord &r intresset for
de frdgor som rér branschen stort. Aven om
bruset blir allt hdgre under det politiska arets
mest intensiva vecka sa tranger fastighets-
branschens frdgor igenom.

Rudolf Antoni i Visby.

RUDOLF ANTONI,
FASTIGHETSAGARNA GFR

Handslag for Orebro ska stirka hyresritten

FASTIGHETSAGARNA OCH KOMMUNALA
bostadsbolaget OrebroBostader har tillsam-
mans tagit fram en handlingsplan fér bostader
i staden.

OrebroBostader ar medlemmar i Fastighets-
dgarna och med planeninleds ett unikt sam-
arbete dar privata och kommunala fastighets-
dgare tar ett gemensamt ansvar fér en val
fungerande bostads- och lokalhyresmarknad.

Samarbetet "Handslag fér Orebro” handlar
om att parterna tillsammans har kommit éver-

ens om atta olika omraden dar de vill forandra.
Det handlar bland annat om att sdkerhetstalla
framtida behov av studentbostader, skapa
samarbetsformer for att minska bostads-
|6sheten hos drebroare som har svart att havda
sig pa den dppna bostadsmarknaden, gemen-
samt genomféra kampanjer for att starka hyres-
rattens stallning, ta fram en gemensam energi-
strategisk plan och arbeta fram handlingsplaner
for att bidra till social integration och motverka
etnisk diskriminering.

Nya regler for radonmatning i Stockholm

NU KOMMER MILJOFORVALTNINGEN i Stockholm arbeta pa ett nytt satt med radontillsyn. Fastig-
hetsdgare kommer att fa en uppmaning om att méta radon samt informationsmaterial om hur

det ska utféras och vilka dtgérder som ska vidtas vid fér héga varden, om hur man rapporterar till
miljéférvaltningen, om hur kontroller av radonmatningar sker, om kontrollmétningar efter atgarder

och information till de boende.

L&s Fastighetsdgarna Stockholms remissvar pd www.fastighetsagarna.se/Stockholm
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Lar dig nagot
nytti host
SOMMAREN BORJAR LIDA
mot sitt slut och de flesta ar
tillbaka pa arbetet. Ta tillfal-
let i akt och lar dig nagot
nytt under hosten. Fastig-
hetsdgarna Syd erbjuder
forutom kursklassiker som
Grundlaggande hyresratt och
Avflyttningsbesked i ar ocksa
ett par nya kurser. Studera
reglerna som galler vid frivillig
skattskyldighet for uthyrning
av verksamhetslokal, grund-
laggande momsregler och
mycket annat pa kursen Moms.
| kursen Bolagsstyrning och
ansvar i fastighetsbolag far
du grundlaggande kunskap i
bolagsstyrning och konkreta
verktyg att anvéandaivanliga
fastighetsrelaterade arenden.

Den 1junilanserade Fastig-
hetsadgarna Gront Hyresavtal
ochikursen Gréona Hyresavtal
gar man igenom avtalet och
diskuterar hur det praktiskt
kan anvandas.

L&s mer pd www.fastighets-
agarna.se/syd

Ny kurs
i stadsutveckling

NU KAN DU lara dig mer om
hur man kommersiellt utveck-
lar fastigheterien orts- eller
stadskarna. P4 Fastighets-
dgarna GFR:s nya kurs om
stadsutveckling diskuteras
strdkbildningar i staden, hur
en fastighet drar nytta av sitt
lage, I6nsamhet i olika sats-
ningar i stadsmiljé. Kursen ar
den 22 november. Las mer pa
www.fastighetségarna.se/gfr

Fﬂéhgh. ets

Fa Fastlghets-
tidningens
nyhetsbrev direkt
i mailen!

Visste du att du kan fa
Fastighetstidningens
nyhetsbrev gratis via mail
fyra gangeriveckan?

Hall dig uppdaterad

om vad som hander i
fastighetsvéarlden - ga in pa
www.fastighetstidningen.
se och anmal dig nu!
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Redaktor: Victoria Gillberg, victoria.gillberg@fastighetstidningen.se

- !
Det blev en fartfylld dag nér nétverket Unga Fastighetsédgare hade sin senaste sammankomst. De kérde némligen gokart. Pa forsta plats
kom Joacim Fredriksson, JNF Forvaltning. Dar efter féljde Patrik Granlund, Gransj6 Fastigheter och Maria Ottosson, Alvsbacka Fastigheter.

Fartfylld triff i Skelleftea for unga fastighetsigare i Norrbygden

NARNATVERKET UNGA FASTIGHETSAGARE triffades den Efter informationen fortsatte natverkstraffen utomhus med
foérsta juni var det inte bara fastigheter pa schemat - utan dven gokartrace. Vinnaren blev Joachim Fredriksson JNF Fastig-
go-kartrace, middag och brandskyddsinformation. Eftermid- heter i Skelleftea och darefter avslutades kvallen med en
dagen inleddes med information om brand och brandskydd, gemensam middag.

med tonvikt pd Systematiskt Brandskyddsarbete (SBA), vilket Natverket for Unga Fastighetsdgare arrangeras av Fastig-

innebér att man pa ett organiserat satt planerar, utbildar, 6var, hetsadgarna Norrbygden. Ar du under 50 &r, medlem eller
dokumenterar, kontrollerar och féljer upp brandskyddsarbetet  anstalld i ett medlemsféretag sa &r du valkommen att delta.

i en byggnad eller verksamhet. Fo6r mer information ga in pd www.fastighetsagarna.se/norr-
Informationen holls av Aptum som arbetar med allt inom bygden och fér mer information om brand och brandskydd ga
brandskydd, férsta hjalpen, fallskydd och skydd mot olyckor. in pd www.aptum.se.

Fokus pa stadsutveckling

TOMAS KRUTH OCH RUDOLF o o & .
ANTONI fran Fastighetsagarna pa tv och pa bio
GFRingér nuiledningsgrup- FASTIGHETSAGARNA

pen for organisationen Svenska F;',_., ! f [ | MITTNORD ska under
Stadskarnor. | och med detta A - W r . ¥ hosten gbra en ny

utdkar man det samarbete som satsning for att hoja

finns mellan organisationerna. hyresbostadens status.
- Med en stark samarbets- Kampanjen *Jag hyr min

partner som Fastighetsdgarna bostad!” kommer att

far vi extra tyngd och kan séatta genomfdras via kanalerna TV4, SF Bio och

stadsutveckling pa den politiska affischering pa stan.

dagordningen pa ett &nnu battre - Hyresvardar som vill vara med och

Stor kampanj

satt, sdger Bjérn Bergman, vd R P i finansiera kampanjen kommer ocksa fa& méj-
. . udolf Antoni, Bjérn Bergman och Tomas Kruth. X X o

for Svenska Stadskarnor. ligheten att sprida budskapet till sina hyres-
Tomas Kruth, projektledare fér stadsutveckling, och Rudolf Antoni, bitrédande gaster, sdger Andreas Sjdberg, marknads-

naringspolitisk chef och utredare hos Fastighetsagarna GFR, kommer férutom att ansvarig pa Fastighetsdgarna MittNord.

vara en del av ledningsgruppen ocksa vara delaktiga i flera fértroendeuppdrag. Kampanjen lyfter fram service, trygghet

Kruth kommer exempelvis att bli ny representant i valberedningen samt ansvarig och frihet som tre vidrdeord sammankopp-

for Svenska Stadskéarnors utbildningsprogram. Antoni blir ansvarig fér organisatio- lade med hyresratten.

nens forskningsrad som bildats alldeles nyligen. - Tryggheten finns i besittningsskyddet
- De ar kloka manniskor med en stor férstaelse fér fragor som rér stadsutveck- men ocksé i tryggheten i form av gran-

ling. Fastighetsforetag ar en viktig samhallsbyggare, och med en tydlig och stark nar eller att pldtsliga rantehdjningar inte

branschorganisation som samarbetspartner kommer vara fragor att bli mer syn- paverkar hyresnivan. Dessutom &r det

liga, konstaterar Bjorn Bergman. flexibelt med tre manaders uppsagnings-

tid. Servicegraden ar ju optimal fér hyres-
L L T : gasten, sager Bjorn Séderholm.

: FOI] Fastlghetstldnlngen pa internet! Kampanjen kommer att ga i Uppsala,

: Fo&lj Fastighetstidningen pd Facebook och Twitter och hall dig upp- Vasteras, Orebro, Norrkdping, Eskilstuna,

: @ n daterad med de senaste nyheterna om fastigheter, transaktioner, Gavle, Falun och Nykoping. Nastan 45

. hyressattningar och fastighetsagare. GIdm inte att ocksd kollain din egen lokala foretag har varit med och finansierat kam-
férening! panjen, varav flera stora kommunala bolag.
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SBL Féretagsledning
for bygg och fastighet

Ett féretagsledningsprogram med fokus pé& Nasta programstart ér 21 januari 2013.
utmaningar inom bygg- och fastighetssektorn.
Programmet ger dig ett helhetsperspektiv Vélkommen att kontakta
pé& féretaget samt din chefs- och ledarroll. Kerstin Granelund, 08-586 175 66,
Efter programmets slut skall du ha férdjupat kerstin.granelund@ifl.se eller l&s
din kompetens inom afférsutveckling samt mer pé ifl.se/sbl
f&tt en djupare insikt i dina egna drivkrafter,
mal och visioner och hur du péverkar andra
manniskor.
Programmet har genomférts sedan
1980 och éver 750 hégre chefer i bygg- och
fastighetsbranschen har hittills genomgétt
programmet.

IFL EXECUTIVE EDUCATION

Kan man
ha kompisar
hemma”?

Klart man kan ha kompisarna
hemma nar vi fornyar stam-
mar och avlopp. Var teknik
och vara erfarna montorer
mojliggdr en hansynsfull
renovering som dessutom
bara tar nagra dagar

i ansprak.

Ha det bral

Varsam, kostnadseffektiv stamférnyelse AARSLEFF

av landets ledande reliningforetag. RORTEKNIK

Ring oss! 08-594 76 400. www.aarsleffpipe.se
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Nytt fran din férening

Redaktor: Victoria Gillberg, victoria.gillberg@fastighetstidningen.se

Aktuella remisser

Har aktuella remisser som Fastighetsdgarna
Sverige har ombetts att svara pa. Respek-
tive ansvarig tar girna emot synpunkter pa
de fragor remisserna beror.

Naringsdepartementet

Forslag till andring i ellagen
avseende definition av avbrott.
Slutdatum 7 september.
(per.forsling@fastighetsagarna.se)

Boverket

Forslag till andring av Boverkets foreskrifter
och allménna rad om hissar och andra
motordrivna anordningar, BFS 2011:12.
Slutdatum 7 september.
(yogesh.kumar@fastighetsagarna.se)

Naringsdepartementet

Elomraden i Sverige - analys av
utvecklingen och konsekvenserna pa
marknaden. Slutdatum 14 september.
(per.forsling@fastighetsagarna.se)

Naringsdepartementet

Systemet med anvisad elhandlare

- dversyn och forslag till atgérder

(EI R2012:7). Slutdatum 14 september.
(per.forsling@fastighetsagarna.se)

Naringsdepartementet
Foérhandsprévning av naturgasforetagens
intakter. Slutdatum 1 oktober.
(per.forsling@fastighetsagarna.se)

Kulturdepartementet
Kulturmiljoutredningens betankande
Kulturmiljéarbete i en ny tid (SOU 2012:37).
Slutdatum 5 oktober.
(mikael.gulliksson@fastighetsagarna.se)

Boverket

Andring av Boverkets byggregler.
Slutdatum 15 oktober.
(yogesh.kumar@fastighetsagarna.se)
Besvarade remisser finns pa
www.fastighetsagarna.se under
Aktuellt & opinion - Remissyttranden.

Byt bilen i host

Fastighetsdgarna Stockholm har

~~

FASTIGHETSAGARNA

Formaner direkt
i mobilen

Visste du att du som medlemii
Fastighetsdgarna Stockholm kan fa
dina medlemsrabatter och erbju-
dande direkt i mobilen? Samtliga
medlemsférmaner i Férmanskortet
finns ocksa i appen. Ladda ner den
fran App store och férsta gangen
du anvander applikationen maste
duloggain med anvandarnamn och
|6senord. Las mer pa www.fastig-
hetsagarna.se/Stockholm

férhandlat fram avtal med en rad

olika bilférsaljare, till exempel
Jaguar, BMW och Volkswagen. De
férmanliga avtalen &r tillgéngliga
for medlemmar runt om i landet. Ga
in pa din férenings hemsida fér mer

information.

Billigare el

Fastighetsdgarna MittNord har
tecknat ett nytt férmansavtal med
Eskilstuna Energi & Miljé gallande
elhandel. Avtalet galler samtliga
medlemmar i nya MittNord och ar
en av flera mojligheter att handla el
till konkurrenskraftiga priser.

F&ér mer information ga in pa
www.eem.se/mittnord

Dags fér en ny dorr?

Fastighets- -_—
dgarna Syd
har slutit ett
férmans-
avtal med
Next-Door.
Foretaget
arendelav
den varlds-
ledande
dorr-
koncernen Jeld-Wen, i Sverige mest
kant som Swedoor. Nu kan du som
medlem fa férmanliga priser vid
utbyte av entré-, sdkerhets- och
lagenhetsdorrar.

L&s mer pa: www.next-door.se/

Planera infor vintern

An ar det 1dngt kvar men det kan
vara bra att borja forbereda redan
nu. Fastighets&dgarna Norrbygden
erbjuder dig som medlem féorman-
ligt pris pa is- och snérasvarnaren
ISAK fran Linjedon. L4s mer pa
www.linjedon.se

Har hittar du oss

Fastighetsdgarna Sverige

vd Reinhold Lennebo

Post Box 16132, 103 23 Stockholm
Besok Drottninggatan 33

Tel 08 613 57 00
www.fastighetsagarna.se
info@fastighetsagarna.se

753 29 Uppsala
Post/besék Kristinagatan 14,

Post/besék

1. Fastighetsdgarna MittNord

vd Bjérn Séderholm

Post/besék Kungsgatan 6-8,

3tr, 632 20 Eskilstuna

Tel 016 17 22 50
www.fastighetsagarna.se
info@mittnord.fastighetsagarna.se

Post/besdk Asgatan 41,
79171 Falun Tel 023 280 65

Post 803 20 Géavle

Tel 019 13 05 40

Post/besdk Stora Torget 2,
89133 Ornskéldsvik
Tel 0660 132 50

83140 Ostersund
Tel 063 57 66 90

2. Fastighetsdgarna

Besok Norra Slottsgatan 6, 4 tr Norrbygden
Tel 026 54 66 30 vd Monika Lundberg
Post/besék Sodra

Post/besdk Storgatan 35,

972 32 Luled Tel 0920 24 4160
Post/besdk Drottninggatan 19,
602 24 Norrképing  Tel 01119 39 70
Post Box 602, 851 08 Sundsvall
Besok Esplanaden 25

Tel 060 64 69 90

Jarnvégsgatan 49C,

931 32 Skellefted

Tel 0910 140 50
www.fastighetsagarna.se
info@norrbygden.fastighets-
agarna.se

Post/besék Renmarkstorget 10,
903 26 Umea Tel 090 7118 50

Post/besék Vaderkvarnsgatan 30
Tel 01812 80 37
724 61 Vésteras Tel 0214104 35

Fabriksgatan 8, 5tr, 702 10 Orebro

Post/besék Pedagogens vag 2,

3. Fastighetsdgarna Stockholm
vd Christer Jansson
Fastighetsdgarna Service
vd Christina

Lindstrém Olsson

Post Box 12871

12 98 Stockholm

Besok

Fastighetsadgarnas hus,
Alstromergatan 14

Tel 08 617 75 00
www.fastighetsagarna.se/
stockholm
stockholm@fastighets-
agarna.se

4. Fastighetsdgarna
Goteborg Forsta
Regionen

vd Lennart
Alexandersson

Tel 031755 33 01
Massmediekontakt
Magnus Ersman

Tel 031755 33 48
Post Box 53081,
400 14 Géteborg
Besdk Vasagatan 45

Tel 031755 Tel 013 24 86 60
3300 Post Box 194,
www.fastig- 54124 Skévde
) hetsagarha.se Besok Skolgatan 22
infogfr@fastighetsa- Tel 0500 46 69 40
q garnase ) Post/besék Riverside,
Post/besdk Museigatan 2,
Kallegatan 14, 45150 Uddevalla

503 38 Boras
Tel 03323 30 60
Post/besék

Karl XlI:s vag 33,

302 36 Halmstad
{ Tel 03517 68 60
Post/besok

Kapellgatan 5B,

553 17 Jénkdping
/ Tel 036 30 49 80

Tel 0522 64 55 60

5. Fastighetsdgarna Syd

vd Stefan Lindvall

Post Box 4077, 203 11 Malmé
Besok Engelbrektsgatan 7
Tel 040 35 0170
www.fastighetsagarna.se
info@syd.fastighetsagarna.se

Post/besék Hamntorget 5,
252 21 Helsingborg

Tel 042 26 92 30
Post/besdk Ostra
Vittusgatan 36,

37132 Karlskrona

Tel 0455190 70

Post Box 411, 351 06 Véxjo
Besok Linnégatan 27

Tel 0470130 25

Post Box 295,
39123 Kalmar
Besok Fiskaregatan 44 A
Tel 0480 44 47 40

Post/besdk Drottninggatan 21,
652 25 Karlstad

Tel 05413 75 50

Post/besdk Agatan 43,

582 22 Linképing
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latéren - for dig som vill lisa om det senaste inom

Elinstal
gieffektivisering och elteknik.
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INSTALLATOREN




Fastighetsfolk

redaktionen@fastighetstidningen.se

Den forsta
november tilltra-
der Ann Lindell
Saeby som ny
kommunika-
tionsdirektor pa
NCC. Tidigare
kommer Saeby
fran Fortum dar hon ansvarat
for externkommunikation och
varumarke for koncernen.

Ann Lindell
Saeby

Leif Linde blir ny verkstal-
lande direktor i Riksbyggen.
Tidigare vd:n Sten-Ake Karls-
son ld&mnar den 30 november
sin befattning med pension.
Leif Linde ar idag férbunds-
direktor i Kooperativa for-
bundet och har tidigare bland
annat varit generaldirektor i
Ungdomsstyrelsen samt chef
for Arbetarnas bildningsfor-
bund.

Anders Larsson har valts till ny
vd fér Vellingebostader. Lars-
son ar i grunden civilingenjor
och har jobbat flera ar i Skan-
ska och varit vd i det av Skan-
ska och Ikea samagda bolaget
Boklok AB. Den férsta novem-
ber tilltrader han sin post.

Peab far en ny
chef for Strategi
och Affarsstod.
Niclas Winkvist,
som tidigare
arbetat som CFO
foér Peab Industri,
tilltrade tjansteni
juli. I sin nya roll behaller Win-
kvist ansvaret for férvarv och
investeringar och tar det sam-
lade ansvaret for koncernens
strategiarbete. Winkvist kom-
mer dven att sitta som ledamot
i koncernledningen.

Niclas
Winkvist

Kati Stork blir ny lease mana-
ger pa Eurocommercial. Stork
kommer ndrmast fran Atrium
Ljungberg dar hon arbetat
med detaljhandelfastigheter.
Pa Eurocommercial kommer
hon att arbeta med omfoér-
handlingar och uthyrning av
koépcentrum i Sverige.

Marie Selin blir ny vd pa
Mitthem fran och med den
1oktober 2012 da bolagets
nuvarande vd Hans Selling
slutar. Marie Selin &ri grunden
ekonom och arbetarinulaget
pa Vattenfall som Director for
Finance & Accounting Servi-
ces.

Byggpartner rekryterar Mats
Krogh fran Peab. Krogh har
arbetat med olika fragor under
14 &r inom Peab-koncernen. Pa
Byggpartner ska Mats Krogh
tilltrada den nyinrattade tjans-
ter inkdps- och kalkylchef.

SABO:s vd

Kurt Eliasson
har, som forsta
svensk, valts till
ordférande for
den europeiska
bostadsorgani-
sationen CECOD-
HAS Housing Europe. Nu ska
Eliasson leda arbetet med att
sakra bostadssektorns posi-
tiva paverkan pa Europas eko-
nomiska utveckling.

Kurt
Eliasson

Staffan Tall blir

ny pressansva-

rig pd Hemnet. 1
Narmast kommer
Tall fran PR-byran
Wenderfalck dar
han under sex

ar arbetat som
kundansvarig och projekt-
ledare. Tall tilltrader sin nya
tjdnst i augusti.

Staffan Tall

Henrik Granstrom tilltradde
den 1juli tjgnsten som vd for
Newsec och ersatter darmed
Urban Edenstrom. Gran-
strém ar sedan tidigare vd for
Stronghold och kommer att
fortsatta parallellt med sin nya
tjanst. Granstrém har arbetat
inom Stronghold-koncernen
sedan 2002 och innan det som
konsult hos McKinsey.

Henrik Krantz ar
utsedd till ny vd
for AF Bostader
iLund. Krantz ar
utbildad jurist
och kommer
narmast fran
uppdraget som
fastighetschef pa HSB Malmaé.
Han har ocksa en bakgrund

pa Fastighetsidgarna Syd.
Den forsta november tilltrader
Krantz tjdnsten efter att tidi-
gare vd:n Rolf Svensson avgar.

Henrik
Krantz

Rolf Thorsen, vd pd NCC Pro-
perty Development i Norge,
har utsetts till en av Nordic
Builts ambassaddrer. Noric
Built &r ett program som syftar
till att paskynda utvecklingen
av hallbara byggtekniker i
Norden.
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Kalendariet

redaktionen@fastighetstidningen.se

Lunchseminarium:

Hur kan vi 6ka nyproduktio-
nen av hyresrdatteri Stock-
holmsregionen?

Stockholm, 5 september
Under seminariet presenteras
rapporten ”Nyproduktion av
hyresratter i Stockholmsregio-
nen” som tagits fram av Fastig-
hetsdgarna. Darefter kommer
representanter fran Socialde-
partementet, kommuner och
fastighetsbolag diskutera kring
hur man kan ¢ka byggproduk-
tion av hyresratter.
www.fastighetsagarna.se/
stockholm

Bostadsrdattsmassan
Goteborg, 20-22 september
Malmo, 15-17 november

Tre dagar i bostadsrattens
tecken. Fér femtonde gangen
arrangeras Bostadsrattsmas-
san i Goteborg och Malmo.
www.bostadsmassan.se

Business Arena

Stockholm, 19-20 september
Arets tema fér Business Arena
ar "Tillvaxt och sysselsatt-
ning” och "Fastighetsagande

i omvandling?”. Under tva
dagar kan du ga pa semina-
rium, traffa ledningspersoner
i fastighetsbranschen och dka
pa studiebesok.
www.businessarena.se

Tillgdnglighetsinventering
av bostader - vilka verktyg
finns?

Goteborg, 26 september
Under 2012 ar sjalvstandigt
boende och boendemiljder
ett prioriterat omrade for
europeiska aldreradet. Darfor
arrangar FoU och Bo bra pa
aldre dagar en nationell kon-
ferens for fastighetsagare,
bostadsbolag, tillganglighets-
radgivare med flera. Under
dagen kommer fokus vara pa
verktyg for inventering av till-
ganglighet och anvandbarhet.

Staden ar
utvecklingskapitalet
Motala, 28 september

Nu &r det dags for arets upp-
laga av Motala Forum somii
ar fokuserar pa vikten av ett
regionalt samarbete for att
utvecklas.

va

1. Forlangd livsldngd pa rérsystemen

=

Starka skal for

2. Sankt underhallskostnad
3. Minskad energiférbrukning
4. Klart battre vatten

5. Naturligtvis utan kemikalier

¥

®

auer

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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FONSTER/TAK JURIDIK RELINING/BRF INFO

PVC-FONSTER

SANKER DINA

ks,

(
1 ‘= f

it g
| l 4

, ' L
i N S~ |
“Energibesparande underhallsfria fonster,
med eller utan montage,
till marknadens kanske bdsta totalpris”

Kontakta oss for en offert!

KAERRMAN AB
Horle Station
331 92 VARNAMO

www.kaerrman.se

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

_ ¥\ BN
Att addera ett energiglas till befintlig 2-glas-
konstruktion ar det mest kostnadseffektiva

sattet att bygga om fonster i forhallande till
energibesparing och investeringens storlek.

U-vardet gar fran 2,8 till 1.4 vilket innebér en arlig reduktion

av varmelackaget om ca 200 kWh/kvm ombyggd glasyta

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

o .

iwaz2l
[T

'. ADVOKATFIRMAN

I STEINMANN

- ndir det gdller fastigheter -

Fullservicebyrin inom
fastighetsritt

i

Hyresrétt |Bostadsrétt |Arrenderéitt
Utbildning | Fastighetstransaktioner

www.steinmann.se

FOYEN

Affarsjuridik » Arrenderitt
Bostadsritt * Entreprenadritt

Fastighetsritt  Hyresforhandlingar

Hyresritt ¢ I'T/Telekom|
Kommersiell hyresritt « Miljority
Ombildning till brf. « PBL-juridik

Tomtritt

www.foyen.se

PROLINE

Nya stammar utan stombyte

DET INTELLIGENTA SATTET ATT BYGGA NYA ROR

www.proline.se

Auktoriserad Installator

(o |

connection system

BATTRE AN
STAMBYTE

Sacpipe Connection System ger er ett
nytt rérsystem, fritt fran skarvar, fran
borjan till slut, via alla forgreningar.

| FLEXIBELT SOMLOST FODER

| NYA SJALVBARANDE ROR

| FORUTBESTAMD GODSTJOCKLEK

| SKARVLOST RORSYSTEM

| HALLBARHET MOTSVARANDE NYA PP-ROR

AUKTORISERADE !NSTIAILLATC]BER:
www. sacpipe.se/installatoren

LAW (L' SOLUTION

Din affarsjurist

Vad kan vi hjalpa
dig med?

* Hyresjuridik

« Bostadsrattsjuridik

- Arrende och servitut

« Fastighetsoverlatelser
« Entreprenadjuridik

Kontakta oss pa
031-730 74 00
08-563 054 80
info@lawsolution.se

Goteborg | Stockholm

www.lawsolution.se

Kontaktuppgifter till beslutsfattare i
samtliga svenska bostadsrattsféreningar.
Totalt 160.000 kontakter i drygt 20.000

bostadsrattsforeningar.

www.brfadresser.se

i T

brfadresser.se
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FASTIGHETSSYSTEM ENERGIEFFEKTIVISERING

dinafastigheter.se

FASTIGHETSSYSTEM

Starka skal for
Fastighetssystem

b4
W
Teknisk forvaltning h w—
Bostadsratt [; bg!gr 3_«"#

Mobil :

Portal-web 1. Férlangd livsldngd pé rérsystemen
Felanmalan-web 2. Sankt underhallskostnad
Lokal 3. Minskad energiférbrukning

Integration
Kundservice

Verksamhetskonsult 5. Naturligtvis utan kemikalier Pren u mere ra !

4. Klart battre vatten

www.dinafastigheter.se 031-160300 ®  BauerWatertechnology AB ) . )
n r Box 243,177 24 Jarfilla Med en prenumeration pa Fastighets-
-~ technolagy: Jﬂfﬁi‘:ﬁiiﬁm tidningen har du alltid full koll pa vad som
Formansleverantor till FASTIGHETSAGARNA email:info@bauer-wt.se hander inom fastighetsbranschen och

hur det paverkar dig som fastighetségare.
Fastighetstidningen ger dig alltid de
senaste nyheterna inom politik, ekonomi

Nyckeln ti" ' & och juridik. Vilka politiska férandringar

ar pad gang, vilka nya lagar maste jag som

effe ktiva re . 7 fastighetsdgare kanna till och hur paverkar

" det ekonomiska laget? Allt detta och mer
vatten i dartill kan du lasa om i Fastighetstidningen.
i Dessutom far du handfasta tips och rad om
fastighetsférvaltning och hur du kan sanka
dina driftkostnader.

Sveriges modernaste
fastighetssystem

fy ||e\20 Ar!

Vill du veta me riC é'?ﬁ'r').;r
_..-wwwrealg ood!se

¢ Reducerar energiférbrukningen

¢ Forhindrar avlagringar

Vill du inte klippa i tidningen?
Mejla prenumeration@fastighetsagarna.se eller ga in
pa www.fastighetstidningen.se

JLS;EM FOR FASTIGHETSADMINISTRATION SALLSKAPET

"
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I ndsta nummer - ute den 24 september

FOTO: ANNA SIGGE

PORTRATT:

Bertil Lindstrém, Brittgarden Fastigheter
i Tibro, gjorde skamflacken till ett smycke.

KULTURKAMPEN

For att locka de kreativa och
hégutbildade satsar staderna
pa mer kultur. Las vart tema.

TIPS OCHRAD

Hiss: Du tjanar pa att se dver skotselavtalen.

BUTIKENS
MASTARE.

Det har ar Jan-Anders. Med hjalp avriktigt  [@%
smart eleffektivisering har han sparat

800 000 kronori en enda fastighet. Hittills.

[=]:5

Traffa mastaren och Ids om hur han gjorde pa elratt.se

ELR{&TT

Din elektriker. Framtidens teknik.

70

TIDNINGEN
SVENSKFASTIGHETSTIDNING

Fastighets

www.fastighetstidningen.se
Telefon redaktionen 010-212 20 43 Fax 010-212 2816
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 fér landets fastighetsagare.

Utgivare ar Fastighetsdgarna 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.

David Grossman
010-212 20 42
david.grossman@fastighetstidningen.se

Redaktionschef

Erik Hérnkvist
010-21220 43
erik.hornkvist@fastighetstidningen.se

Art Director Malin Age
ﬁ 010-21220 28

Redaktions-
sekreterare

malin.age@fastighetstidningen.se

Redaktor
(inkl. webb)

Victoria Gillberg
010-212 20 81
victoria.gillberg@fastighetstidningen.se

Martin Lindvall
08-61357 32,070-82957 32
martin.lindvall@fastighetsagarna.se

Ansvarig
utgivare

Redaktionsrad : Prenumeration
Ragnhild Backman, : Katja Kalda, 08-6135781
0660-18575 : prenumeration@fastighetsagarna.se
Christina Lindstrém Olsson, Bankgiro: 562-9662, Postgiro: 53112-9
08-6177500 : Abonnemang helar 10 nummer

Martin Lindvall, 08-613 57 32 470 kronor (ordinarie pris) inkl. moms.
Arne Skoglund, 018-5165 43 : Lésnummer 60 kr inkl. moms och porto.
Johanna Starkenberg Frojd
031-7553336 : Annonser
Clara Winblad, 040-35 0178 Simon Knudsen, 08-58786 538
* simon.knudsen@newsfactory.se
Tidningsproduktion Niklas Nilsson, 08-50573819
Intellecta Publicisterna : niklas.nilsson@newsfactory.se

Repro Turbin Tryck Sormlands Grafiska AB Katrineholm 2012
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//{,/5/ TIDSKRIFTER @

Miljomarkt trycksak (Svanen), Medlem av Sveriges Tidskrifter
TS-kontrollerad upplaga 2011: 20 200
ISSN 0348-5552

~

FASTIGHETSAGARNA
Box 16132,103 23 Stockholm
Telefon 0861357 00, Fax 08 613 57 O1
www.fastighetsagarna.se info@fastighetsagarna.se

Fastighetsagarna ar en intresse- och branschorganisation som arbetar fér en val fungerande
fastighetsmarknad. Vara fem regionala fastighetsagareféreningar har tillsammans drygt
17000 medlemmar, som ar &gare av lokal- och bostadshyreshus, industrifastigheter
samt bostadsrattsféreningar. Organisationen tillhnér grundarna av och
ar medlem i European Property Federation, EPF, med sate i Bryssel.

Mer information om Fastighetsdgarna finns pd www.fastighetsagarna.se.

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 6 SEPTEMBER 2012
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Viessmann Virmeteknk AB - Gunnebogatan 34 - 163 53 Spdnga - Tel.: +46 (008 - 474 &5 00

Posttidning B

Adressandring

« for medlem meddelas till resp. fastighetségareférening;

« for direktprenumerant: Idmna skriftligt meddelande
till Fastighetsagarna, Fastighetstidningen
Prenumeration, Box 16132, 103 23 Stockholm.
GIom ej att ange abonnemangsnumret.

Fastighetsvarmepumpar fran Viessmann -
effektiva, palitliga och extremt tysta!

JBJJE

Virrmepumpar  Sohdmasystem Pallgts-, ved  Gaspannor-
och fidpannod  kondenserande

Viessmanns fastighetsvarmepumpar ar
uppbyggda med den senaste tekniken
vilken ger mycket hoga verkningsgrader
och en valdigt lag ljudeffektnivd, < 44
dB(A), tack vare ett unikt 3D-koncept.
Varmepumparna kan sammankopplas i
effekter upp till 428 kW och med fram-
ledningstemperatur upp till hela 72°C for
effektiv varmvattenproduktion.

Genom att anvanda Viessmanns varme-
pumpar spar man bade pa miljon och far
en bra ekonomi.

www.viessmann.se

Individuella ldsningar med effektiva system
for alla energislag och anvandningsomraden.

64+ @B FEffektivitet
e &« & Plus

Master/Slaveldsning

Vitocal 300-G med master [ slave principen
med en sammankoppling upp till 10 maskiner
med 42,8kW per enhet.

VIESMANN

climate of innovation



