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Fastighetsforvaltaren
som slapp valja.

Vi gor tvattmaskiner som underlattar din vardag. Vara proffstvatt-
maskiner finns i tre olika storlekar. De har |ag 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 gdr maskiner som bara gar och gar. Ar efter ar.

For att gdra 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, 1ag energiféorbrukning och skonsam mot tvatten.
PT 6150 har allt som PT 4140 har, fast med en stdérre trumma.

Tre maskiner som underlattar din och hyresgdstens vardag.

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

Cylinda

ar efter ar




Vi vet att affarerna
marbastnar ¥
manniskanar {A
1centrum

Lingtar du ocksa ibland efter en férvaltningspartner som tinker lite
mer som du. Som ser en storre bild dn bara fastigheter och funktioner,
som viger in minniskor, miljén, framtiden och nya méjligheter i
alla situationer. D4 ska du titta lite ndrmare pa Riksbyggen. Vihar allt
du kan 6nska dig av en forvaltningspartner, vi 16ser det tekniska,
det dagliga och det ekonomiska. Och vi gor det utifran ett helhets-
perspektiv. Vi har utvecklat och forvaltat fastigheter i 6ver 70 r och
vifinns i hela landet. Hur kan var syn med ménniskan i centrum
forbittra dina affdrer? Svaret hittar du pa rikshyggen.se/tjanster eller
om du ringer 0771-860 860.

Vi utvecklar, forbittrar och forvaltar rummen som du bor och arbetar i.

Pi

Riksbyggen



ssysterr fhar en bredd av produkter som fa leverantorer i branschen.
_' n erfarenhet av fastlghetsforvaltnlng utvecklar vi anpassade system

LGHES)/S’E 3 Ekonomisystem

Anlaggningsredovisning

Personalsystem |

Elektronisk
fakturahantering

Bokslut

/ Ladda ner var app

Berakna ratt lokalhyra direkt
i telefonen.

www.hogia.se/fastighetssystem
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SUCCE FOR GEMENSAM BIL
Pelle Husvall, en av manga som
gatt med i Byggvestas bilpool.

4
KOMMUNERNA SOM
OKAR SNABBAST

Sundbyberg kommer att fortsatta
vara landets tillvaxtort nummer ett.
Planchef Charlotte Rickardsson

och kommunalrad Jonas Nygren
leder kommunens omfattande
byggprogram.

6 | edare: Slopa detaljregleringen - Oka byggandet

MALMEDVETEN GASELL
Martin Strandberg fick DI:s pris
.................................................................................................................................... for snabbast vixande féretag.

Avdelningar

Ledare 6

FOTO: ELLINOR COLLIN

UPPSAGD EFTERHOT
Aven om det var en engangs-
féreteelse sa var hindelsen
PROGRAMMET tillrdcklig foér vriakning.
Renoveringsbehovet dr bade stort och akut. Men annu ILLUSTRATION: DENNIS ERIKSSON 5 9

haringen lyckats l6sa finansieringsekvationen.
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Ledare Reinhold Lennebo

Bostadsbyggarna behover
breda ramarna och inte de

erker Soderlind, arkitekt och forskare

inom samhillsplanering pa KTH, dr

nagot pa sparen nir han framhaller

plan- och byggprocessens detaljstyrning

som ett av de storsta hindren for 6kad
nyproduktion. Det dr den tanke som slar mig nir jag
laser S6derlinds kapitel i den nyutkomna antologin
Bortom bostadssocialismen.

Enligt S6derlind 4r det bristen pa byggklar mark
kombinerat med en 6verreglerad byggprocess som
bidrar till ett 1agt bostadsbyggande och arslanga
processer fran idé till firdigt projekt. Som en 16s-
ning for att underlitta byggprocessen vill han se
en atergang till det tidiga 1900-talets stadsplane-
ring med generella stadsplaner. Dér satte staden
ramarna i form av gator, parker och andra ytor.
Dérefter var det fritt fram att bygga vad som efter-
fragades utan att byggherrar och fastighetsiigare
behdvde ta hinsyn till detaljregleringar om fonster-

Det ér en radikal tankegang som onekligen skulle
fordndra hur viidag ser pa plan- och byggprocessen,
med en 6vergripande kommunal 6versiktsplan,
detaljplaner med gestaltningsprogram for varje
enskild fastighet och direfter byggregler fran
Boverket som reglerar vad som ger bygglov eller
inte.

VILL MAN PA ALLVAR faigang byggandet krévs hel-
hetsgrepp. Nér nu regeringen och bostadsminister
Stefan Attefall tar del av byggkravs-, plangenom-
forande- och snart dven detaljplaneutredningens
forslag fér en underlittad byggprocess bor utgangs-
punkten vara att ifragasétta den detaljstyrning som
finnsidag. Och regeringen ér pa god vig. Det behovs
dock rejila tag. Skala bort delar som bidrar till att
forsena och komplicera byggprocessen och behall
delar som verkligen dr nodvindiga f6r att garantera
en god byggd milj6.

firg och verksamhetsinnehall. Kommunerna verkar ha tagit fasta pa ordet detalj

Borjar vi tydligare beakta
bostadsmarknaden somen
konsumentmarknad och inte nagot
som statlig och kommunal social
ingenjorskonst ska styra over, foljer
ett varierat utbud av bostader.”

FOR OVRIGT...

...ANSER JAG ATT det var bra att just varen héll sig borta fran min fjallsemester
i Jamtland. Det underlattade skiddkningen. Nu far den garna dyka upp.

..ANSER JAG ATT vi pa alla fronter maste fortsatta jobba fér sunda, moderna och
efterfragade bostdder at alla.

...ANSER JAG ATT de som renoverar och moderniserar i manga miljonprogram ar
varda uppskattning och respekt. Och att de borde fa betalt fér sina investeringar.
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e
taljerna

idetaljplaner och gor ddrmed planprocessen onddigt
komplicerad. Detaljstyrningen om exempelvis
vilken typ av verksamhet som passar i en specifik
fastighet bor 6verlimnas till fastighetsigarna och
verksamhetsutovarna att bestimma sa linge dessa
lever upp till kraven i 6versiktsplanen. Kommunens
uppgiftblir dirmed begrinsad till att sitta upp

de 6vergripande principerna fér hur marken i
kommunen ska anviindas, inte detaljstyra inne-
halleti en fastighet, energiforbrukningen eller
utseendet pa fonster.

SAMTIDIGT BOR en revidering av reglerna for vilka
tekniska krav en fastighet ska uppfylla genomforas.
Enrimlig utgangspunkt ar att stat och kommun
ska kriva och kontrollera att en fastighet dr siker
att anvinda och vistas i genom att den uppfyller de
visentliga egenskapskraven i form av barférmaga,
brandskydd, hygien och sikerhet. Ovriga krav som
inte direkt har biaring pa sikerhet eller hdlsa kan
helt slopas i kravprocessen.

Det naturliga &r att det ir métet med kunden som
driver pa utvecklingen. Borjar vi tydligare beakta
bostadsmarknaden som en konsumentmarknad och
inte nagot som statlig och kommunal social ingen-
jorskonst ska styra over, féljer ett varierat utbud
av bostidder. Andra branscher tillts sjélva ta fram
nya och bittre produkter. Utan dagens overregle-
ring finns dven stérre mojlighet att utveckla bygg-
processen.

Med ett slopande av detaljregleringen i detalj-
planer och byggregler skulle planprocessen kunna
snabbas pa visentligt, byggtakten 6kas och fler
bostidder produceras. Litta pa detaljreglering i
planer och byggregler och slidpp bostadsproduk-
tionen loss, det dr var.

Vd Fastighetsagarna Sverige

FASTIGHETSAGARNA

Fastighetsdgarnai fokus

Ett steg till mot ett hallbart samhiille

Fastighetsagarna forstarker sitt engage-
mang i hallbarhetsfrdgor och gar med i det
internationella natverket fér CSR-fragor,
Social Venture Network (SVN).

- Medlemskapet &r en naturlig del i vart
arbete for en langsiktigt hallbar samhéllsut-
veckling. Nu far vi tillgang till ett vardefullt
natverk av organisationer och personer som
kan inspirera och dela med sig av kunskap
och erfarenheter inom CSR-omradet, sager

Reinhold Lennebo, vd Fastighetsagarna EleT
Sverige. =

SVN ér ett natverk for foretag, organi-
sationer och myndigheter som vill férena
affarsnytta med ett 6kat fokus pa socialt ansvar.

- Fér manga medlemmar &r det langsiktiga engagemanget
for en hallbar samhallsutveckling en sjalvklar del av den dagliga
affarsverksamheten. SVN Sweden ger oss méjlighet att utveckla
vart medlemsstdd och utrymme for fler fastighetsféretag att bidra
med sitt engagemang och sina erfarenheter inom det samlade
CSR-arbetet i Sverige, sdger Reinhold Lennebo.

Overoptimism ger svag svensk tillvixt

Inflationen och resursutnyttjandet ligger pa mycket laga nivaer.
Trots det utesluter Riksbanken ytterligare rantesankningar. De
hanvisar till ljusglimtar i omvérlden och oro fér hushallens skuld-
sattning men Fastighetsagarna skriver i sin senaste konjunktur-
rapport att Riksbankens agerande kommer att leda till en svag
svensk tillvaxt.

- Riksbanken har en alltfér optimistisk syn pa utvecklingen i
omvarlden. Situationen pa finansmarknaderna har visserligen
férbattrats efter ECB-chefens |6fte forra dret om att géra allt for
att radda euron. Men valutaunionen befinner sig i recession och
mycket lite har gjorts for att I6sa de grundlaggande problemen,
sdger Fastighetsdgarnas chefsekonom Tomas Ernhagen.

Fastighetsdgarna anser att Riksbankens optimism beror pa en
ofullstdndig analys av hushallens skuldsattning. Fastighetsdgarna
anser att den dkade skuldsattningen till stor del beror pa hyres-
rattens tillbakagang till féljd av hyresmarknadens regelverk.

Majoritet vill minska méjlighet att 6verklaga
Tva statliga utredningar fran arsskiftet pekar bada pa behovet
av att féorenkla plan- och bygglagen. Syftet med férslagen ar att
forenkla nyproduktion av bostader. Det finns ingen anledning att
vanta, menar Rudolf Antoni, utredare hos Fastighetsagarna.
- Forslagen upplevs som helt okontroversiella bland saval poli-
tiker som fastighetsforetagare. Det finns darfér inga hinder for
regeringen att omgaende pabdrja en reform, séger
Rudolf Antoni.
Han hanvisar till Fastighetsagarnas enkatunder-
: sdkning som visade att hela 94 procent av
l\ de politiska foretradarna tycker att
"‘?\\\\ o!et ar ms./.cket bra eI‘I.er ggnska bra att
\;' | tidsbegransa handlaggningen vid
/' dverklaganden.

3 1 - - - O m
Folj Fastighetstidningen pa internet!
ﬁ Folj Fastighetstidningen pa Facebook och Twitter och
hall dig uppdaterad med de senaste nyheterna om fastig-
heter, transaktioner, hyressattningar och fastighetsagare. Glém inte
att ocksa kolla in din egen lokala férening!
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Nyh ete r Nyhetsredaktoér Erik Hornkvist, erik.hornkvist@fastighetstidningen.se

Tomtratterna hindrar
Fastighetsagare kritiska till

Wallenstam bygger mer
vindkraftverk.

Wallenstam - nu helt
sjdlvforsorjande

MED TVA NYA vindkraftverk &r nu
Wallenstam sjalvforsorjande pa forny-
bar energi. Med 52 vind- och vatten-
kraftverk producerar man lika mycket
energi som bolagets egna fastigheter
och kunder férbrukar. 2012 blev det
180,1 GWh. Och expansionen fortsat-
ter. En park med atta vindkraftverk

i Uddevalla kommun ska tas i drift
under forsta kvartalet i ar.

0%

av unga bostadssokande
kvinnor uppger att de fatt
krdankande erbjudanden nar

de sdkt nagonstans att bo.
KallaTv4

Punkthuset blev av
med fyra vaningar

EFTER VILDA PROTESTER fran gran-
narna beslutade fastighetsbolaget att
kapa bort fyra vaningar fran ett punkt-
hus man projekterar i omradet Sol-
backen i Sundsvall, ovanfér E4:an. Det
innebér att huset far 16 lagenheter farre
och att kostnaden per ldgenhet hojs.

Nya regler vantas

for aterbetalning

1JULI 2013 foreslas nya regler galla for
aterbetalning av felaktigt statsstod.
Fastighetsagare som kopt fastigheter
av staten eller kommuner kan komma
att beréras.

- Det ar viktigt att den som koper en
kommunal fastighet ar medveten om
vilka krav statsstddsreglerna staller,
sager Mikael Gulliksson, chefsjurist pa
Fastighetsdgarna Sverige.

Tomtrdtternas héga avgdlder hindrar
fastighetsbolagen att utveckla sina
fastigheteri Stockholm city. Bolagen
vill kopa tomterna men staden sdger
nej. Fastighetsdgarnai Stockholm an-
ser aven att den sdnkning av avgalden
som en utredning féreslar ar fér liten.

Tomtrittsavgildernai
Stockholm &r en himsko for
de kommersiella bolagen
icity. Det menar Martin
Tufvesson, chef for trans-
aktioner och analys pa
AMF-fastigheter - ettavde
storre bolagen med innehav
av kontors- och afférsfastigheter i Stockholm.
AMTF betalade cirka 90 miljoner i tomtritts-
avgild forra aret.

- Investerar viibyggnader eller utveckling
av platser kommer det tillbaka som hogre
markvirden och hogre ansprak pa tomtritts-
avgild vid omreglering av avtalen. Systemet
tenderar att gora tomtrittsinnehavare pas-
siva. Det ligger vél inte i stadens intresse,
séiger Martin Tufvesson.

Martin Tufvesson

ENLIGT MARTIN TUFVESSON iir det mé’mga
fastighetsigare som pa grund av hogre avgil-
der vandas nér det ska goras investeringar
160- och 70-talens

bestand. Det menar han

10 procent av driftnettot i avgild. I Stockholm
city kan det rora sig om 25-30 procent.

Hos Stockholms stad stéinger man helt dor-
ren for frik6p av kommersiell
mark i innerstaden.

- Viidr 6ppna for forsilj-
ningar i vissa ytteromraden,
och visiljer mark som vi
dgeriandrakommuner, men
policyn ér att inte sélja mark
iinnerstaden. Dér ser vi ett
strategiskt behov av att sta-
den kan rada 6ver framtida

AME-FASTIGHETER Planer. Som till exempel om

ir ett tungt vigande

skil till varfor Klara-

bergskvarteren, med

fastigheter vid Brunke- syslte__n‘et tend__erar

bergstorg och Sergels att gora tomtratts-

torg, har utvecklatsisa innehavare passiva L1

begransad omfattning. MARTIN TUFVESSON CI:EF
- Tittar m?n pa vilka TRANSAKTIONER OCH ANALYS,

typer av fastigheter

som byggts om sé dr det

framfor allt sdidana dar marken &r frikopt.
AMF-fastigheter och andra fastighetséigare
iStockholms innerstad skulle helst vilja kopa
loss sina tomter eller fa till lingre kontrakt.
Kanske upp mot 50 eller 100 ar.
- Sa dr detitill exempel London. Dér beta-
lar dessutom fastighetségaren normalt cirka

SKA FASTIGHETSAGARE ALLTID FA FRIKOPA
MARKEN OM INTRESSE FINNS?

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

sparvagnar ska dras fram eller
andra infrastruktursatsningar, siger Joakim
Larsson, (M), ordférande i exploaterings-
niamnden.

NU AR OCKSA avgilderna fran de kommer-
siellabolagen en viktig del av stadens budget
- cirka en miljard kronor gar ini Stadshusets
kassakista varje ar. Tio av stadens storsta fas-
tigheter star for tio procent av hela kakan.

Nir det géller virdestegringen anser inte
Joakim Larsson att man bara kan ta hiinsyn
till det som fastighetsbolaget gor.

- Den paverkas dven av stadens investe-
ringar och man tar héinsyn till olika faktorer

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013



utvecklingen av staden

It f&r ndga avgalder

-

Gallerians avgild blev en fraga for domstolen

Na&r avgaldstiden for Gallerian i Stockholm
16pte ut fér tva &r sedan hamnade drendet

i domstol. Parterna, AMF-fastigheter

och Stockholms stad, stod l1ang fran varandra
déar Stockholms stad kravde 88 miljoner kronor
per ar och AMF ansag 24,5 miljoner var rimligt.
Avgadlden man betalat tidigare var 32,5 miljo-
ner. Domen fran Fastighetsdomstolen i Nacka
landade sedan pa 48,3 miljoner. Alltsa nstan

nir avgilden sétts. Stockholms innerstad ar
en av de hetaste marknaderna i Europa just nu
och detérklart att det ocksé ska avspegla sig i
markvirden.

NU KAN DET bli lite lindring i framtiden. En
ny tomtrittsutredning foreslar att avgilds-
rintan ska faststillasilag och att avgilden
blir 2,75 procent av markvirdet. Idag &r den
3,25 procent i Stockholm.

- Det ér en séinkning men dnda for hogt,
menar Tore Ljungkvist, t f chefsjurist pa
Fastighetsigarnai Stockholm. Nivan borde
inte vara hégre dn tva procent vilket motsva-
rar normal inflationsutveckling.

Aven om det blir en lagindring (kanske
forst om tre, fyra ar) kommer fastighets-
dgarna och kommuner fortsitta tvista om
vad som dr marknadsvirdet pa en tomt. Nar
avtalen 16per ut om avgilden gar i princip alla
drenden i Stockholms stad till réttslig prov-
ning av Mark- och miljédomstolen vid Nacka
tingsrétt. Under 2012 var det 74 drenden.

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013
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halften av kravet och en dubblering av budet.
Enligt fastighetsagare vi talat med ser det ofta
ut sd i tvisterna. Parterna hittar argument fér
att l1dgga sig rejélt hdgt respektive lagt. Det

ar komplexa berdakningar med olika parame-
trar dar konsulter fran olika analysféretag &r
inblandade. Det stora spannet &r ocksa ett
tecken pa hur svart det ar att satta ett rattvist
markvarde.

- Parternabrukar stimma varandra ett ar
innanregleringen gar ut. I de flesta fall far
man till en f6érlikning som gors med eller utan
var medverkan, siger Monica Haapaniemi,
tekniskt rad pa Mark- och miljédomstolen i
Nacka.

KOMMER MAN INTE 6verens blir det huvud-
forhandlingar och detkan bli segdragna
historier dir domstolen ska ta stillning till
olika inlagor och motiv. Fran 2008 till idag
har cirka 20 sadana mal behandlats i Nacka
tingsritt. Och ett flertal av dem handlar om
tomtvister i Stockholms stad (som domen om
Gallerian ovan).

Ar det svart att ta stillning?

- Detkan vara omfattande bevisning med
manga inlagor. Och sedan motiverar man
ersittningen med olika berdkningsmodeller.
Detkan till exempel rada olika uppfattningar
om ldgeskorrektion etcetera, konstaterar
Monica Haapaniemi.

DAVID GROSSMAN

Redaktoren

Smarta lésningar
finns alltid

DET VARNAGON gangi slutet
av 80-talet som jag skrev min
forsta artikel om hyreshus
som skulle renoveras och

dir hyresgiésterna klagade
6ver chockhyra. Tonliget

och innehallet vari princip
detsamma som idag. Fran
hyresgisternas sida: Vivill
inte ha nya skéap och kakel pa
viggarna om hyran ska skena
ivig. Och fastighetsdgarna:
Husen maste moderniseras
ochrepareras, och nivan ska vi
bestdmma.

DET AR MARKLIGT att i prin-
cip samma diskussion nu

25 ar senare fortfarande férs.
Den eviga fragan om vem som
skabetala fér nagot som bada
parter dr 6verens om maste
genomforas.

Nu har jag sjdlv ingen quick-
fix-16sning, men tydligt &r att
den gamlabruksvirdesvirde-
ringen fran 1969 i alla fall ska-
par en mérklig situation dir
till sist rédttsinstanser maste
gain for att klara ut vad som ar
rimligt.

Vimaste vil 4nda nu en bit
in pa 2000-talet komma fram
till en smartare modell for alla
parter. Om férhoppningsvis
smartare renoveringar kan ni
ldsa om pa sidan 20.

LAS GARNA OCKSA om hur
Sundbyberg gjort en total
makeover fran sunkig singel-
halatill attraktivt boende.
Mycket tack vare driftiga poli-
tiker som inte varit ridda foér
rejal tillvixt.

For 6vrigt denna mandat-
period en koalition med S,
MP, C och KD. Inom politiken
tycks man kunna
jobba bittre over
grinserna in pa
bostadsmarkna-
den.

David Grossman
redaktionschef

david.grossman@fastighetstidningen.se



Electrolux Professional

S
g Det har hint en hel del sedan Electrolux allra

Jorsta tdttmaskin sag dagens ljus 1902
- @ Ljungby, Smaland — 110 dr sedan!

Idag leder vi utvecklingen av kundanpassade
textiloardsprodukter — och vi finns_fortfarande
© Ljungby, Smaland!

Nu fortsatter vi fira vara 110 ar
med vart smalandska sparpaket
”All inclusive”!

Vi erbjuder ett
Funktionsavtal till en
fast manadshyral

Allt detta ingér:

1 st Torktumlare
T4190

1 st Tvattmaskin
W475H/LE

2 st Oppna socklar
i rostfritt stal

1 st Rostfri luddlada
45 L, med galler

Installation

Fullservice i 10 ar

Med vart Funktionsavtal far ni detta riktigt smalandska 4
sparpaket till en fast hyra pa 999 kronor per manad.

Maximal trygghet i 10 &r fér 33 kronor per dag!

Inga extra kostnader tilkommer.

Tryggare och enklare kan det inte bli!
(Erbjudandet géller tom 2013-03-31) E Ele Ctl’OlllX

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



Deromes fastighetschef Christian Kylin pa plats under omvandlingen av sex ligenheter som ska bli nio.

Bra lonsamhet nar stora
ldgenheter gors om till sma

En gang slog man ihop sma lagenheter till
storre. Fastighetsbolaget Deromei Var-
berg goér tviartom och dkar sin lénsamhet
pa kuppen. Nu ser bolaget dver mdjlighe-
terna att fértitai hela sitt bestand.

Icentrala Varberg ir efterfragan pa hyresritter
hoégre dn nagonsin - drygt 8 000 personer star i
ko6 hos ortens storsta fastighets-
dgare Derome. Men den redan
titabebyggelsen och svarighe-
terna att bygga om kulturskyd-
dade byggnader gor det svart att
fortsitta utveckla stadskdrnan.

Den har typen

och offentliga dgare f6r 18 procent. Det handlar
inte lingre enbart om vindsvaningar i dldre hus.
Enligt siffror fran SCB 4r det numera i miljon-
programmens hus som flest ligenheter byggs ut.

BESLUTET ATT BYGGA isir flera bostéideriVar-
berg fattades i samband med att ligenheterna
behovde rustas upp. Nir underhallsbehovet
sags over konstaterade man att
ldgenheterna var fa men stora, och
med flera outnyttjade utrymmen.
Ligenheternarevs invindigt och
byggdes om helt. Ombyggnaderna
beriknas ge 25 procent hogre

Derome har hittat sin egen av yteffekt|V|' hyresintikter per kvadratmeter.
vig for att skapa fler hyresrét- seringar Ianar - Hade vi valt att inte yteffekti-

ter. Just nu pagar arbetet med
att forvandla sex befintliga
bostéder till nio mindre ldgen-
heter, den minsta pa 34 kva-
dratmeter.

DEROMES METOD for

yteffektivisering &r ndrmast unik. Att skapa nya
ligenheter i existerande hus sker oftast genom
ombyggnader avandra typer av utrymmen dn
boytor, eller genom pa- och utbyggnader. Under
2011 tillkom 1 677 ligenheter i Sverige genom
ombyggnad av flerbostadshus, varav 70 pro-
centistorstadsomradena. Det dr de privata
fastighetsiigarna som ir flitigast. Ar 2011 stod
de for 53 procent av ligenhetstillskottet medan
bostadsrittsféreningarna stod for 29 procent
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sig fran dag ett”

CHRISTIANKYLIN,
FASTIGHETSCHEF DEROME

visera sd hade lonsamheten dnda
blivit béttre med tanke pa den nya
hyran efter upprustningen. Men
dock inte sa hég som 25 procent,
séger Christian Kylin, fastighets-
chef pa Derome forvaltning.

Just nu analyserar Derome hela sitt 1300
lagenheter stora bestand for att se 6ver mojlig-
heterna att gora fler fortédtningar. I de ndrmaste
framtidsplanerna ingéar bland annat att for-
dubbla hojden pa en av bolagets fastigheter fran
tre till sex vaningar.

- Med ritt forutsittningar lonar sig den hir
typen av yteffektivisering fran dag ett. Dessutom
kan vi passa pa att tillgénglighetsanpassa ligen-
heterna, siger Christian Kylin.

FORVALTNING

MARIA LUNDMARK

FOTO: THOMAS CARLEN

Nyheter

..Thomas Erséus, Kungs-
leden, som sagt upp sig
efter sju ar pa vd-posten.

Vad fick
dig till
detta.
Trott-
natpa
skatte-
kraven?
- Nej,
men efter
att ha tagit bolaget genom
den kris som varit &r vinu
framme vid en strategisk
vandpunkt. Da &r det bra
att lamna dver stafettpin-
nen till ndgon annan.

Thomas Erséus

Bolaget ska bli mer for-
valtande. Det kanske
inte passar dig?

- Jag ar nog mer en for-
andringsperson an en for-
valtarperson i min ledarstil.

Marknadens dom har
varit riitt hard. Hur ser
du pa att aktien har
backat 42 procent pa
fem ar?

- Klart att jag inte ar nojd
med det. Nar vi presen-
terat skattekraven har
det krona for krona slagit
pa bérskursen. Nu tror
jag att det finns en mer
nykter syn pa var skat-
tekraven kan landa. Vi har
reserverat cirka en miljard
kronor och raknar med
att évriga drenden med
krav pa 2,9 miljarder inte
kommer att aktualiseras.

Du och din fru har

140 000 aktier. Ska ni
sdljanu?

- Nej, viharinga planer

pa det. Jag tror pa Kungs-
leden som investering &ven
om det for min egen del
inte varit ndgon lysande
affar. Efter utdelningar har
det val gatt jdmnt upp.

Vad ska du gora efter
april?

- Da &r jag arbetsbefriad
och ska ta det lugnt ett
halvar. Jag har varit vd i
23 ar, sedan 26 ars alder.
Nu ska jag ta ett ordent-
ligt brejk och tanka pa
mig sjalv. Sedan far vi se.

DAVID GROSSMAN

n



Nyheter

Nytt forslag till nya bostider pa Kungsholmen.

Flytt av Tekniska namndhuset
ger 1000 nya bostédder

NUPRESENTERASETT forslag om att flytta1 100 av Stock-
holm stads arbetsplatser fran Tekniska namndhuset pa
Kungsholmen till nya Séderstaden. Flytten innebar att 1000
nya bostader kan byggas pa Kungsholmen och Séderstaden.

- Det har forslaget ger béattre lokaler bade for stadens
invanare och vara medarbetare. | City finns det for fa
bostader och i Séderort for fa arbetsplatser. Med den har
|6sningen slar vi tva flugor i en small, séger kultur- och fastig-
hetsborgarradet Madeleine Sjostedt (FP).

Bostadsmarknaden och

arbetsmarknaden har
inte reformerats. Ddr finns idag
de storsta behoven men ingen
regering har hittills vigat.”

Ekonominestorn Assar Lindbeck

Nu varnar Axa i ny rapport:
”E-handeln dr underskattad”

MARKNADEN KOMMER ALDRIG bli densamma igen. Det skri-
ver Axa Real Estate i sin senaste rapport om marknaden for
handelsfastigheter. De menar att e-handeln snart inte bara
kommer att fa méarkbara effekter pa den fysiska handelns
|[6nsamhet utan dven pa hyrestillvaxten och fastigheternas
varde.

Axa ger investerare raden att kdpa storre kdpcentrum dar
handel kan kombineras med annan underhallining.

Hogsta byggprisernai Norden

STATISTIK FRAN EUROSTAT visar att Norden har hégst
byggpriser i Europa. De hdga byggpriserna hammar tillvéx-
tenide nordiska landerna skriver Housing Nordic (NBO) i en
ny rapport. | Finland har de lyckats battre &n grannlanderna
och har lagre byggpriser och hdgre bostadsproduktion.

- Det finns inget logiskt forsvar for att det ska skilja sa
mycket. Finland har samma klimat som oss och bygger pa
likartat satt som vi gor, sager Kurt Eliasson, ordférande for
NBO och vd fér svenska SABO.
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Halsotillstand stod
I vardens register

Goteborgs samtliga kommu-
nala bostadsbolag har under
flera ars tid registrerat uppgif-
ter om hyresgasters hdlsotill-
stand och etniska bakgrund.
”Mytoman”, ’somalier” och "for-
virrad” dr nagra av de 6ver 1500
uppgifter som hittats i bolagens nya
fastighetssystem.

Det var nér revisionsbyran Cap-
gemini fick i uppdrag av Stadsrevi-
sionen att granska de kommunala
bostadsbolagens nya fastighetssys-
tem som det framkom att samtliga
Goteborgsbolagunder flera ars tid
registrerat over 1500 kénsliga upp-
gifter om sina hyresgister, det rap-
porterar SVT Vistnytt. Uppgifterna

ror hilsotillstand, personliga egen-
skaper och etnisk bakgrund.

Vad uppgifterna anvénds till 4r
inte helt klart, men Anneli Snobl,
vd for Framtiden AB som &r moder-
bolagtill Goteborgs kommunala
bostadsbolag, tror att uppgifterna
kommer fran hyresgisterna sjilva.

- Jagtror attimajoriteten av fallen
sa dr det hyresgisterna sjidlva som
ldimnat informationen, f6r vi kan inte
veta om en hyresgist dr sjuk eller
inte, sdger hon till SVT Véstnytt.

Vissa uppgifter har funnits
registrerade i nirmare ett decen-
nuim. Bostadsbolagen ska enligt
Annelie Snobl nu ha rensat bort de

kénsliga uppgifterna ur sina system.
MARIA LUNDMARK

Vilka uppgifter far en hyresvird spara?

Att sparakédnsliga uppgifter

om hyresgdster kan strida mot
personuppgiftslagen. Fastighets-
juristen Line Zandén pa Fastighets-
dgarna Sverige reder ut.

RELEVANSEN AVGOR
Hyresvardar maste spara vissa uppgif-
ter om sina hyresgaster for att kunna
administrera sin fastighetsforvaltning,
exempelvis namn, personnummer och
kontaktuppgifter. Andra uppgifter

kan ocksa vara relevanta att spara
under hyresfoérhallandet, exempelvis
uppgifter om betalningsférsummelser,
storningar i boendet och asidosat-
tande av sundhet, ordning och gott
skick. Uppgifter av den héar typen far
dessa sparas sa lange som det behovs
for att tillvarata hyresvardens rattsliga
ansprak, till exempel for att kunna
fullfélja en uppsagning eller driva in en
hyresfordran. Darefter ska uppgifterna
sallas bort.

PRINCIPIELLT FORBUD

PuL innehaller ett principiellt férbud mot
att hantera kansliga uppgifter. Med kans-
liga personuppgifter menas uppgifter-
som roér etniskt ursprung, politiska asik-
ter, religios 6vertygelse, medlemskap i
en fackférening och uppgifter angadende

r och besiktningar for att
typ och omfattning av radon

ildning och garanterat resultat

ot saval bygg- som markradon

halsa eller sexualliv.
En hyresvard far
bara behandla kans-
liga personuppagifter
om hyresgasten har
lamnat sitt uttryck-
liga samtycke till att
hyresvarden regist-
rerar uppgiften. Det
ska poadngteras att det r svart att se

ett sammanhang nar det ar relevant for
en hyresvard att inhamta uppgifter om
exempelvis en hyresgasts etnicitet eller
politiska asikter.

Line Zandén

MASTE SAMTYCKA

Oavsett vilka typer av uppgifter som
sparas om en hyresgast sa maste denna
lamna samtycke till detta, till exempel

i samband med kontraktsskrivning.
Hyresvarden ska ocksa sjalvmant
lamna information till hyresgasten om
hur personuppgifterna kommer att
behandlas.

BOTER ELLER FANGELSE

Den som uppsatligen eller av grov
oaktsamhet behandlar personupp-
gifter exempelvis i strid med férbudet
mot behandling av kansliga person-
uppgifter kan démas till boter eller till
fangelse i hdgst sex manader.

dig att bekdmpa radon genom:

Komfort

hemkomfort.se * 08-604 97 00 0500 45 97 00
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bredbands
bolaget

upplev mer*

Battre utbud
av tv-kanaler
gor hyran
lattare att
betala...

Ett riktigt bra tv-utbud som ingar i hyran &r ett rejalt mervarde
for de allra flesta hyresgaster. Och vi har allt som huset behover.
Snabbt bredband. Battre tv. Plus massor av andra bra tjanster.

4 SVERIGES
NOJDASTE
| KUNDER!

W TV & BREDBANI

uuuuuuuuuuuuuuu

* Upp till 1 Gbit/s
*Bredband, IP-tv & telefoni
¢ Analog-tv

¢ Halva manadskostnaden
med gruppanslutning

Las mer om hur alla i huset kan bli nojda
pa bredbandsbolaget.se/fastighetsagare
ellerring 0770-111 333




Nyheter

Ovarsamma snorodjare
stamda pa 1,2 miljoner
Snérodjarna skulle ta bort istappar och
snd, men var inte direkt varsamma.
Efter sig lamnade de tak, rénnor och
stupror fulla med hal. Nu stdmmer
Fastighetsbolaget Malmo Slagthus
bolaget som gjorde réjningen pa dver
1,2 miljoner kronor enligt tidningen
Skanska Dagbladet. Skadorna har
bland annat orsakat fuktskador i
hotellrum och pa fasaden.

Kopcentret Entré
kan bli Malmo Plaza

NU SATSAR Commerz Real stort for
att vdnda den negativa utvecklingen
for kopcentret Entré i Malmo. Storre
skyltfénster, omflyttning av buti-
ker och ett namnbyte finns med pa
atgardslistan. Den tyska fastighets-
agaren Commerz Real satsar 300
miljoner kronor pa att lyfta kdpcen-
tret Entré i Malmd som brottas med
manga tomma butikslokaler.

Man dvervager att byta namn pa
kdpcentret. Ett mojligt namnforslag ar
Malmé Plaza.

kW, 2012 blev ett rekordar for
solcellsinstallationer. Den
installerade effekten racker till
cirka 1150 hushall i Sverige.

Vibrationer 6kar risken
for horselskador

VIBRATIONERNA FRAN handverktyg
oOkar risken for horselskador. Det visar
enny avhandling av Hans Pettersson,
doktorand vid Umea universitet. Borr-
maskiner, sdgar och slipmaskiner kan
ge direkta skador som "vita fingrar”.
Men de nya forskningsresultaten visar
alltsa pa att vibrationerna i kombina-
tion med buller ytterligare 6kar risken
for horselskada.

Bara 0,09 procent
i mdklararvode

DTZ lade sig pa ett rekordlagt arvode,
0,09 procent, ndr man lamnade anbud
pa maklaruppdrag till Stockholms
stad. Forsaljningen galler en fastighet
pa Kungsholmen. Enligt tidningen
Fastighetsvarlden var det tre av fem
maklare som lag under 0,2 procent i
sina offerter.
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Bilpoolen har é@ndrat Pelle Husvalls resvanor. ”Jobbresorna hade nog blivit mest med bil om jag haft en

egen bil i garaget. Nu cyklar jag néstan alitid till jobbet, en mil pd morgon och en mil pa kvillen.”

Bilpool i Malmo blev succé

Fastighetsagare star med tomma p-platser

Efter ett och halvt ar har hilften av
hyresgdsterna anslutit sig till en
bilpool som Byggvesta erbjuder de
boende i kvarteret Fullriggarenii
Malmé.

Samtidigt har efterfragan pa
parkeringsplatser i garaget minskat.

Ikvarteret FullriggareniVistra Hamnen i
Malmo har allaboende i omradets 600 ligen-
heter moéjlighet att ansluta sig till bilpool
genom sin hyresvird. Byggvesta var bland de
forsta att kunna erbjuda det. Nu har man ett
och ett halvt ars erfarenhet och intresset har
varit riktigt stort berittar Kjell Ehrlin, for-
valtare pa Byggvesta:

- Senast jag kollade hade 50 procent av
hyresgisterna anslutit sig till poolen. Vi
hade hoppats pa kanske en tredjedel, sé det
har varit 6ver férvintan. Intresset har okat
stadigt sedan inflyttningen, sd kanske nar vi
70 procent av hyresgésterna sa smaningom.

- Jag vet hyresgister som beslutat sélja
bilen nir de flyttade till oss, berdttar han.

SJALVA BILPOOLEN drivs av Sunfleet, som
Byggvesta koper tjdnsten av. Bidragande till

Varden betalar medlemskap

Hyresvarden star for hyresgasternas medlem-
skap i Fullriggarens bilpooler de forsta fem
aren. Normal manadskostnad &r 149 kronor for
att vara fast medlem i Sunfleets bilpooler.

framgéangen har sikert varit att Byggvesta
anvint bilpoolen i sin marknadsféring.

I anslutning till hyreshuset finns tva bilar.
I ett garage nagra hundra meter bort finns
ytterligare ett tiotal bilar.

Pelle Husvall flyttade ini omradet i slutet
av 2011 och dr medlemipoolen. Hans res-
vanor ir radikalt annorlunda utan egen bil.

- Ifjol anvinde jagbilpoolen tre ganger.
Annarsblir det helst tag, det dr bekvimare.

KORKOSTNADEN PER MIL med bilpoolen ir
hoégre 4n med egen bil, men eftersom bilre-
sorna blir fa, sa har vinsten varit rejil. Pelle
Husvall riknar med att egen bil hade kostat
3500 kronor i manaden.

Tillgéngligheten till bilpoolen verkar
tillriacklig. Pa vardagarna finns det i princip
alltid bilar lediga har han noterat. Behover
man bil pa helgerna bor man bokaitid, da de
ir betydligt mer utnyttjade. En kanske o6n-
skad effekt av bilpoolen &r att Byggvesta, trots
ldgre parkeringsnorm, inte lyckats hyra ut
alla p-platser.

- Vihar 59 platser i garaget, men vakans-
graden ir lite hdgre dn vi onskar, siger Kjell
Ehrlin.

Aven hos HSB som har tva hyresfastigheter
iomradet finns liknande erfarenheter:

- Entredjedel av p-platserna star tomma,
dn sa linge, siger Tom Wilkinson vid HSB
Malmo.

Han tror dock att det kan tillkomma bilar,
da det finns hyresgister som hyrt platser i
andra garage. BJORN ASLUND
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Tvattad
med
omtanke

A

Besok oss pa
Fastighetsméssan i
Stockholm 20-21 mars

Monter: J:12

Vi har tagit fram en ny
tvdttmaskin som tvéttar
bade energi- och vatten-
snélt. Som ar bade effektiv
och skonsam. Béde driftséker och ergonomisk.

Nu &r den &dntligen hér. Nya ProLine HX 65 fran PODAB tvéttar med
extra omtanke om ekonomin, miljon, tvdtten och anvandaren.

Upptack fordelarna du med. Se filmen om ProLine HX 65 pa
www.podab.se eller ring oss pa 031 752 01 00 fér mer information.

ABPODAB Ekonomivdgen 9 436 33 Askim 'U' POD AB
Tel: 031-752 0100 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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Campus i Harnésand ska flytta till
Sundsvall.

Tufft for fastighetsdagare
nar campus flyttas

Fastighetsmarknaden i Harnésand
stalls pa svara prov nar Mittuniversitet
flyttar hela sitt campus till Sundsvall.
Redan idag ar vakanserna betydande.
- Visst kan situationen verka
bekymmersam man jag tror inte att
Harnosand riskerar att ga sotdoden till
motes, sager Eric Liljestrom, platschef
pa Hemsd i Harndsand.
Mittuniversitet hyr idag omkring
16 000 kvadratmeter i de centrala
delarna av Harndsand. Merparten av
fastigheterna ags av Klovern.

En killa
saknas belt:
[Jastighetsforetag
som dger och hyr ut
ldgenbeter.”

Mats Olin pa Timbro har synat SvD:s
serie om andrahandsmarknaden
i Stockholm och hittat brister.

Atrium Ljungberg till
certifikatmarknaden

ATRIUM LJUNGBERG PROVARNU p3
att lana upp pengar med sa kallade
foretagscertifikat. Malet ar att fain tva
miljarder kronor. En forsta emission pa
en halv miljard ar redan gjord. Atrium
Ljungberg har dven tecknat tva kre-
ditléften, om totalt en miljard kronor,
som sdkerhet for programmet. Dessa
|6per pa tre respektive fem ar.

Bara CE blir godkdand
markning av prestanda

ALLA TYPGODKANNANDEN forsvin-
ner ndr CE-markning ar det enda som
verifierar en byggprodukts prestanda.
Andringarna ska anpassa svensk ratt
till EU:s férordning om harmoniserade
villkor for saluféring av byggproduk-
ter. Det foreslas i en ny lagradsremiss.
Byggprodukter ska enligt forslaget
endast fa séljas om de &r

lampliga for avsedd anvandning.
Andringarna féreslas trada i kraft den
1juli 2013.
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Malmoévardar far ta mer betalt

- om hyresgasterna ar ndjda med kvaliteten

Hur férvaltningskvalitet ska paverka
hyrorna har lange varit omdiskuterat.
I Malmé har Fastighetsagarna Syd och
Hyresgistféreningen natt en uppgé-
relse som etablerar forvaltningskvali-
tet som en viktig bruksvardesfaktor.

Nu far forvaltningskvalitet reell effekt pa hyres-
nivdernaiMalmd. Kvaliteten pa férvaltningen
kommer att baseras pa n6jd-kund-index (NKI)
och enkiter utformade av Fastighetsigarna
Syd, Hyresgistféreningen
och enreferensgrupp.
Hyresgisternas samlade
svar oversitts till en siffra
péaen skala. De fastigheter
som far ett resultat som

nivan paskalan far ettsa
kallat kvalitetstilligg pa
0,45 procent.

- Viféresprakar mer
efterfragestyrda hyror,
dir hyresgisternas
virderingar i hogre grad ska paverka hyres-
sdttningen. Det ska 16na sig att satsa pa for-
valtningskvalitet. Det ska &ven 16na sig att
underhélla och skota fastigheterna pa bista
sitt, siger Carl-Lennart Lagerstrém, afférs-
chefpa Fastighetsdgarna Syd.

Vid hyresforhandlingarna kan fastighets-

Det ska aven Iona sig
ligger markant 6ver medel- att underhélla OCh
skota fastigheterna
pa basta sitt.”

CARL-LENNART LAGERSTROM,
AFFARSCHEF, FASTIGHETSAGARNA SYD.

dgaren begira ett kvalitetstilligg och maste da
redovisa kvalitetsundersékningar for samtliga
fastigheter i sitt bestand. Den nya uppgorelsen
kan ocksaledatill ett avdrag pa hyran om man
hamnar klart under medelvérdet for NKI.
- Genom den hiir 6verenskommelsen kan
vi skilja ut de fastigheter som skots bra fran
dem som skots mindre bra, och detta utifran
hyresgésternas egna virderingar. Det ska
vara en morot for fastighetsigarna att skota
sina fastigheter och ha n6jda hyresgister,
siger Thomas Lindgren,
Hyresgistféreningens for-
handlingsledare.

NU HANDLAR DET for
Fastighetsigarna Syd om
att hitta ett system for
att fa fler hyresvirdar att
utnyttja kvalitetstilldgget.
- Viarbetar med att alla
varauppdragsgivare ska
fa ta stdllning till om man
vill vara med pa “kvali-
tetstaget” och deltaivar enkét, som vi har
tagit fram. Enkéten ir inte spikad i sin slutliga
version. Fastighetséigarna Syd kommer att ta
in underlaget och detta kommer att samman-
stiillas av oss eller en extern samarbetspart-
ner, siiger Carl-Lennart Lagerstrom.
VICTORIA GILLBERG

Bra avkastning om man
tar hansyn till inflationen

Avkastningen under 2012 sjéonk men
1ag inflation bittrar pa resultatbilden.
2013 blir dock samre tror Catellas
expert.

Totalavkastningen for fastigheter 2012
landade pa 6,4 procent enligt IPD:s index.
En minskning fran 10,2 procent aret innan.
Det driforsta hand sdmre virdetillviixt som
paverkat avkastningen, direktavkastningen
pa 5,1 procentvar oférindrad.

- Men, papekar Erik Nyman, Business
developer pa IPD, tar man hinsyn till inflatio-
nen som i princip var obefintlig under 2012 sa
ir totalavkastningen i niva med genomsnittet
de senaste 28 aren.

Bista siffrorna visar avkastningen for
bostidder utanfér Stockholm (8 procent) och
kontor i Stockholm CBD (7,6 procent).

- Vikan ocksase att
bostadssektorns intékter
okar samtidigt som driftkost-
naderna sjunker. En trend
under tva ars tid, sdger Erik
Nyman.

Nir Fastighetstidningen
iseptember 2012 l4t nagra
experter sia om totalavkastningen var det
Anders Palmgren, chef fér Catella Corporate
Finance, som néstan prickade ritt.

Vad tror han dd om 2013?

- Man ska nog rikna med sdmre utveckling
iar. IPD:s index viiger tungt i Stockholm och
hir dr prisernaredan hoga. Jag ser inte heller
att det blir nagra hyreshojningar i Stockholm.
Till det har vi en handel som kan fa det tufft.
Min gissning ir att index blir 5,5 procent.

DAVID GROSSMAN
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Anders Palmgren
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VILL DU VARA MED OCH PAVERKA

FRAMTIDENS

KOM TA EN DIALOG MED 0SS PA FASTIGHETSMASSAN,
OCH TA DEL AV VARA SENASTE NYHETER.

FASTIGHETSMASSAN | KISTA, MONTER K09
20 MARS 09.00 - 17.00 OCH 21 MARS 09.00 - 16.00

BOKA GARNA EN TID!

U=/ N=l
ANN-SOFI THOMASSON

ann-sofi.thomasson@gustavsberg.com
Affarsomradeschef Projektmarknaden

GUSTAVSBERG
— DIN PARTNER GENOM PROJEKTET

Ett badrum ska halla i 20-30 ar design- och funktions-
massigt, ett tappvattensystem upp till 50 ar. Ansvaret for
vad som installeras i ett vatrum och dess paverkan pa
miljon vilar inte bara pa dig som projekterar och férvaltar
utan dven pa tillverkaren som utvecklar produkterna.

Vi pa Gustavsberg ar 6vertygade om att det &r tillsam-
mans vi kan skapa framtidens langsiktiga och hallbara
badrum. Lds mer pa www.gustavsberg.se
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Ny luft i gamla hus

Luftdonet Easy-Vent ROT monteras i anslutning till befintlig
radiator och tillfér bostaden sként tempererad friskluft.
Med vara smarta modeller behover varken radiator eller
fonsterbank demonteras. Enklare kan det inte bli att
installera effektiv och dragfri ventilation i 4dldre bostader.
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Bojbara Flexi fors enkelt ned Mini anvands dé kanalen passar
bakom radiatorn. Uteluften bast under radiatorn. Den ger
filtreras och forvarms effektivt samma skéna luftflode och ar
innan den strémmar in i rummet. lika l4tt att montera som Flexi.

A\ ACTICON P

smartare ventilation www.acticon.se
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Nyheter
(KPL |

312 -0,9%
Januari Foérandring
2012 (jamfort med
motsvarande
(1980=100) period fore-
gaende ar)

Borantor

Lagsta bordntorna:
3man: 2,97 %
24ar:3,04%
5ar:3,34%
Kalla: www.compricer.se
2013-02-25

Webbsvaret

Funderar du pa att byta
bort fjdrrvarmen?

asy [l a1

JA NEJ VETEJ

S&16d webbfragani forra numret.

EU kraver individuell matning

Individuell mdtning i alla bostdder dr ett
av EU:s energieffektiviseringsdirektiv
som svenska myndigheter nu utreder.
Fastighetsagarna ar tveksamma tillom
nyttan uppvager kostnaden.

Denvanliga gangen ir att till-
sétta en offentlig utredning,
men denna gang har Nirings-
departementet valt att direkt ge
Energimyndigheten och Bover-
ketiuppdrag att ta fram under-
lag som kan ligga till grund f6r
en proposition.

- Mest patagligt for privata
fastighetséigare dr kraven pa
individuell métning av virme
och vatten i bade nya och befint-
liga byggnader. Det ér viktigt

att det utformas vettiga krav for fastighetségare,
sirskilt nir det géller det befintliga fastighets-
bestandet, siger Yogesh Kumar, miljochef pa

Fastighetsdgarna Sverige.

Han menar att det troligtvis &r rationellt att
satsa pa mitning av tappvarmvatten vid nybygg-

nation.

- Viirdocklite fragande till att investera i vér-
memitning nidr man bygger allt mer energieffek-
tivt och nér vi inom en snar framtid ska uppfora
nira-nollenergibyggnader, siger Yogesh Kumar.

Dyr mitteknik och kostnader for debitering &r
att skjuta 6ver malet nir det faktiskt finns vildigt

lite energiforbrukning att méta,
resonerar han.

ATT MATA virme individuellt
ibefintligbebyggelse dr ofta
svart pa grund av olika tekniska
begrinsningar.

- En generell lagstiftning som

Vi ar dock lite
fragande till att

investera i Val'me- styr mot specifika atgirder oav-
matning L) sett hur forutsittningarna ser

utiden enskilda fastigheten ris-
kerar attleda till att tillgéingliga
investeringsmedel inte anvinds
pabiésta sitt. Det dr ocksa hogst 6nskvirt att
lagstiftningen utformas sa att tillimpningen inte
kan tolkas pa olika sétt avkommunerna och att
fastighetsigarna inte blir tvingade till kostsamma
utredningar i samband med ombyggnader, séger
Yogesh Kumar.

YOGESH KUMAR, MILJOCHEF,
FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

S& har tyckte de lasare som svarade. ERIKHORNKVIST
eGain forecasting™
Oka driftsnettot och minska miljopaverkan
Styr vdarmen i fastigheten med prognosstyrning
m  Sjdlvlarande system
m  Utnyttjar lagrad energi i byggnaden
m  Tar hdnsyn till kommande vdder
m  Tillfor exakt ratt virme vid ratt tidpunkt
L
LN
forecasting
Prognosmottagare m Klimatlogger Kundzon i
En intelligent 5 Loggar temperatur =l | Webbaserad overblick
2 mottagare som ersdtter m och relativ fukt, u och kontroll éver dina
den traditionella s timme for timme. . fastigheter pa distans.
I utetemperaturgivaren. o —_—
Mobil Kundzon Analys och rapport Energiexperter
Se temperaturen For 16pande . Ger dig personlig
direkt i din mobil. uppfoljning av ’ radgivning och

Du kan dven gora en
tillfallig anpassning av
vdarmen.

energibesparing
samt ekonomi- och
miljovinster.

Se var film pa: www.egain.se/film eller kontakta oss pd 0300 - 745 40 sd berittar vi mer.

kontinuerlig

A ‘ uppfodljning.
7
o

Celsius pro climate
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KL:18.39 DEN 12 FEBRUARI
ANDERS LJUNGSTEDTS
GYMNASIUM, LINKOPING

Memo Hussein har precis talat sig varm
for att locka fler till gymnasiets fastig-
hetslinje och intresserade elever samlas
for lite mer information.

Han &r projektanstalld pa Fastighets-
branschens utbildningsnamnd fér att
hoéja intresset hos eleverna ute pa sko-
lorna och Memo har hittills besokt ett
femtontal gymnasier éver hela landet.

- Jag hade tankt ga vidare med VVS
men kan nu tanka mig fastighet, sager
Emil Alsén, 16 ar, som efter Memos
presentation forstatt att fastighetssko-

- . —— -
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tarjobb inte handlar om att klippa gras
tillen 1ag 16n.

Kunskapen om vad fastighetsskotare
gdr &r tyvarr ratt dalig och det finns
manga férdomar, konstaterar Memo
Hussein.

- Det ar bra, som hariLinképing, att
jag fick komma till ett foraldramote.
Da moéts man av en storre insikt och
féraldrar tanker mycket pa hur arbets-
marknaden ser ut, konstaterar Memo
Hussein.
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Fokus Renovering av miljonprogrammet

Kurvan visar

nybyggda lidgenheter
iflerbostadshus 1955-2000

Killa: SCB

”Miljonprogrammet”
under dren 1965-1975.

Miljonekvationen
ar inte ihop

Hundratusentals lagenheter inom miljon-
programmet ir i behov av akut renovering.
Hair finns unika mojligheter till bade

energieffektivisering och sociala lyft. Viljan
finns. Fragan ar bara vem som ska betala.

TEXT: ERIK HORNKVIST FOTO: ANDRE DE LOISTED

isionen om folkhemmet i sin fysiska
gestaltning eller statarldngor pa hojden.
Namnet miljonprogrammet kommerialla
fall fran den socialdemokratiska idén om att
bygga en miljon bostéder patio ar for att 16sa
den akuta bostadsbristen. I AP-fonderna hade ett
betydande kapital hunnit byggas upp, som kunde
anvindas for finansiering. Oavsett vad man tycker
om resultatet sa ir de flesta eniga om att man nu
maste forvandla 40-50 ars slitage till bostdder som
uppfyller dagens krav. Det har man vetat linge.
Rolf Persson pa analysforetaget Industrifakta dr
vélinsattiproblematiken. Han har analysen klar:
- Dels har man pa flera hall underlatit att under-
halla. Dels handlar det om ett mycket stort bestand
med vildigt skiftande forutsidttningar hos dgarna.

o - -
Sa stort dr renoveringsbhehovet:
870000 lagenheter byggdes under rekordaren pa 1960- och 1970-talet. En del har rivits.
Kélla: Industrifakta, “Behov och prioriteringar i rekordarens flerbostadshus”.
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Merparten av miljonprogrammet byggdes med
subventioner, nu ska det rustas upp utan subven-
tioner.

VAD SOM ytterligare komplicerar situationen ar
attklimatfragan ”dok upp”. Utéver en nddvén-
dig byggnadsteknisk upprustning ska det till en
rejél energieffektivisering. Visserligen géller
energieffektiviseringsmalet (en minskning med
20 procent till 2020 och 50 procent till 2050) det
sammantagna bestandet. Men aterigen, miljonpro-
grammet dr sa dominant, for att klara malen maste
de verkligt stora insatserna goras dir. Med rimliga
l6nsamhetskrav gar det kanske att na halvvigs
fram till malet.

- Det édrklart att man kan vénta. Men forr eller
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VARSANGEN, MALMO: ‘

= Behovsrenovering

Lokala hyresgdstféreningens vice ordférande Per-Yngve Nilsson (till vanster) har botti

omradet sedan de forsta ldgenheterna stod klara 1973. Ett talande exempel pa de styrkor

och kvaliteter som kan finnas i ett miljonprogramsomrade. Vilket ocksa far Trianons vd Olof
4 Andersson att ga varsamt fram med renoveringarna av husen.

senare kommer det lagstadgade krav eftersom EU
trycker pa. Det betyder att om man inte haller den
takt som krévs for att na malen kommer kraven bli
tvingande i ssmband med bygglov. Da stiills man
infor fragan, kommer de hir husen att byggas om
nagon mer gang innan 2050? Nej, rimligen inte. Da
borde man stréva efter att redan nu uppna malen,
séger Rolf Persson.

Man bor ocksa ta med risken att fastigheter
med h6g energianvindning punktbeskattas eller
att man pa annat sitt straffar de som inte effekti-
viserar.

RUNT EN HALV MILJON kronor per ldgenhet dr
rimligbedémning av kostnaderna om man enbart
genomfor den allra nodvindigaste tekniska upp-

OEE OEE
OoEmE OoEE
@@ (i

oEmE

rustningen. Med energieffektiviseringar och even-
tuella tillgéinglighetskrav landar det pa cirka 1,5
miljoner kronor per ligenhet.

Dagens bruksvirdessystem har inte tillatit fonde-
ringar for framtida underhall.

-Enligt en aktuell undersokning &r hyresgis-
ternas betalningsvilja, sannolikt ocksa férmaga,
en 15 procentig hdjning. Det dr svart att finansiera
en storre upprustning inom den kostnadsramen.
Troligen ricker det inte ens med en férdubbling av
hyresnivan, sdger Rolf Persson.

I Stockholm finns betalningsviljan, men Stefan
Rink, vd for bostadsbolaget Einar Mattsson, menar
att det inda finns stora hinder nér husen fran
miljonprogrammets dagar ska renoveras.

- Hir ir situationen en annan jimfért med andra »

= OEE OEE OEE OEE OEE OEE OEE OEE
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320000 lagenheter har akuta renoveringsbehov.
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Fokus Renovering av miljonprogrammet

varsam renove
endavageni M

Nagon fullskalig ombyggnad till
nybyggnadsstandard var aldrig aktuell
i Varsangen. Kapitalforstoring, menar
fastighetsagaren Trianon, och det hade
blivit alldeles fér svaruthyrt.

fortsdttning fran sidan 21.

delar av landet. Renoverade ldgenheter i
tunnelbaneligen dr mycket efterfragade.
Tyvirr uppnas inte de nivaernaivara hyres-
forhandlingar, vilket givetvis har en him-
mande effekt pa investeringsviljan i den hir
typen av fastigheter. I stora delar avlandet
tréiffas 6verenskommelser om hyresnivaer i
miljonprogramshus pa nivaer som vii Stock-
holm i bésta fall kan fa i renoverade inner-
stadsldgenheter, sidger Stefan Riank.

En mojlig viig ut ur finansieringsproble-
matiken kan vara att sélja delar av bestandet
for att finansiera andra delar. Men intresset
for ombildning dr relativt litet.

- Nir det handlar om kostnader som 1,5
miljoner per ldgenhet, da dr deti manga
fall lika bra att bygga nytt och fa energi-
effektiviseringen pa kopet, séiger Rolf
Persson.

Exempel finns dér
allménnyttan visat
stora ambitioner pa
energisidan. Men i
de flesta fall hand-
lar det snarastom
pilotprojekt for att
bygga upp kunskap.
Projekten har till- stora kom pro -

latits ga med negativt -

eller nollresultatoch  IMISSEN .”

ivissa fall forekom- ROLF PERSSON
mer EU-bidrag.

| slutanden
kommer det
att bli den

- JAG SERDOCK ett problemi att flera
politiker tror att mer omfattande energi-
effektiviserande atgirder vid renovering
betalar sig sjdlva. Och till och med ska
bekosta 6vriga atgirder, siger Per Holm,
energiexpert pa Sabo.

Subventioner ir inte politiskt aktuellt.
Rolf Persson tror pa en kombination av 16s-
ningar. Méjlighet till lingre avskrivningstid
skulle gora kalkylerna rimligare. Lan med
fast rénta ir ett annat alternativ. Han har
mirkt ett visst gehor (framférallt hos soci-
aldemokraterna) for att staten skulle kunna
stiilla upp pé lanegarantier.

- Islutinden kommer det att bli den

nsamma hammarslag i
spridda kaskader &r allt som
stor formiddagsfriden hiar
ikvarteret Varsangen. Mer
dn sa dr det inte som skvallrar om
fastighetsbolaget Trianons pagaende
upprustningsprojekt.

De 400 ligenheterna, som stod
inflyttningsklara 1975, dr en del av
miljonprogramsomréadet Lindéngen i
Malmo. I Boverkets skrift ”Social och
ekologisk upprustning - férnyelse av
Linddngen” star att l4dsa: ”storskalig
och ménniskofranvind milj6”, ’h6g
socioekonomisk belastning med hog
arbetsloshet”, och ”sammantaget
ett stort behov av férdndringar och
forbattringar”.

Det later som lite mer &n vad en
ensam hantverkare i fird med att
byta fénster kan rada bot pa.

- Det ér alltfor l4tt att dra alla hus
fran miljonprogrammet 6ver en kam.
Det hiir dr hus som har vildigt stora
kvaliteter. Sa vi viljer av flera skil en
varsam renovering av omradet, siger
Olof Andersson, vd fér Trianon.

SEDAN TRIANON tog 6ver driften fér
fem ar sedan har ett trettiotal ligen-
heter renoverats och ett antal lokaler
byggts om till 29 sma ldgenheter.

stora kompromissen. En rimlig vig kanske £ Later man blicken svepa 6ver de gul-
trots allt ir en var- Inte ett storstads- £ brunategelfasadernakan man se hur
sam upprustning problem. Geografisk 3 arbetet fortskridit. De utbytta fénstren
fordelad 6 tid fordelning av hus fran £ k det lilla vidri fonstret. Ett

ordelad over tid. milionprogrammet. &  saknardetlillavidringsfonstret.
Men da dr risken €  nyttfonster pavid gavel mittifebruari
stor att man missar skvallrar om den energibesparing

. p STOCKHOLM 5 -

de stora energi- GOTEBORG som kommer nir allt dr utbytt.
effektiviseringarna, Annatvar det for ett par ar sedan.
tillginglighet och MALM® ”Ledins hyresgister fruktar vin-
de sociala aspek- tern” 16d rubriken i Sydsvenskan
terna, siger Rolf RESTEN den 11 december 2006.
Persson. @ AV SVERIGE Aven om det hir ryms en portion
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Stammarna behalls, men badrummen
far helt nya tétskikt. Fastighetsskéta-

ren Patrik Krell och férvaltaren Mattias
Lundborg kollar golvbrunnsmontering.

sensationsjournalistik - for ja, det var
mycket riktigt den folkkére artisten
Tomas Ledin som via ett bolag tagit
6ver fastigheterna fran HSB - sa var
detnogrittillai Varsangen pa den
tiden.

-Vikomin 2008 och tog 6ver for-
valtningen. Det radde i stort sett krigs-
tillstand. All kommunikation gick via
rekommenderade brev. Det var egent-
ligen inget fel pd Ledin som fastighets-
dgare, men forvaltningen levererade
inte, siiger Olof Andersson.

TRIANON FICK erbjudande om att
kopa hela Varsangen 2011. T och med
6vertagandet tog man ocksa tagide
underhallsbehov som fanns i omra-
det. Med den goda kinnedom man
hade om omradet var man ganska klar
over vilka insatser som behévdes. Olof
Andersson talar om behovsrenove-
ring. Strategin dr att under en femars-
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Vanskapsmatch. Férhandlingarna med Hyres-
gastforeningen Ioper relativt smartfritt.

period renovera ligenheterna allteftersom
de blir tomstillda, eller ndr den boende
efterfragar renovering.

Helaldgenheten far nya ytskikt, bad-
rummen totalrenoveras, kakel och koks-
utrustningen byts ut. Sju av elva hissar har
renoverats och taken forbéttras succesivt.
Men stammarna ir i sa gott skick att de far
hinga med i minst15-20 ar till.

- Saklart att vi kunde fa en storre hyres-
héjning om vi gjort en storre investering.
Men vi har gjort en kalkyl pa totalrenove-
ring, inklusive energirenovering. Jimfort
med att underhalla ikapp under en femars-
period sa blir det ingen bra affdr. Dessutom
hade det varit ren kapitalforstoring.

Det dr den ena anledningen. Den andra
ir att omradet knappast tal hogre hyror.

- Vihar sett en del skrickexempel dér
man totalrenoverat och haft mycket stora
hyreshojningar. Men i Malmo ser vi allt-
fler som praktiserar varsam renovering.
Malmo har en stor andel av befolkningen
som inte klarar hogre hyresnivaer, sa det
ir en kundkretsanpassning man maste
gora om man vill ha hyresgéster som kan
betala sjilv. Med en hogre niva far man
istillet hyra ut till de som far sin inkomst
viabistand, siger Sten Lundstrém pa
Hyresgistforeningen i Malmo.

OLOF ANDERSSON visar runtien nyreno-
verad fyra pa 103 kvadratmeter. Tidigare
kostade den 7700 kronor per manad, nu
liggs det pa 20 procent pd manadshyran.
Attdet ska ga att taut 9200 kronor per
manad dr Olof Andersson ritt siker pa,

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013

FAKTA/UPPRUSTN\NG

: AV VARSANGEN

i Yta: 400 lagenheter byggda 1975.
Atgédrder: Nya yt- och tatskikt i ldgenheter,

: energifdnster, hissar renoveras.

Kostnad for renoveringen: en tre-fyrarums-
i lagenhet kostar cirka 350000 kronor att

i renovera.

i Hyreshdjning: | snitt 20 procent.

dven fast man dnnu inte hunnit géra en
ny bruksvirdering med Hyresgistféren-
ingen.

- Det finns saklart en viss risk, men vi
har gjort detta ett antal ganger tidigare.
Hojningen bygger pa en 6verenskommen
prislista for olika standardforbéttringar.

o

Det finns ocksa behov av att ge omradet
ett socialt lyft. Aven hir 4r receptet nir-
het och smaskalighet. Tillsammans med
boende och Hyresgistforeningen har
man rustat upp en lokal som fungerar som
fritidsgard. Ett 20-tal fordldrar turas dag-
ligen om att ta hand om det dryga 30-tal
barn och ungdomar som kommer hit for
att spela pingis, tv-spel eller bara hinga
etttag.

- Jagkan vil inte hitta den kalkylen i
nagot Excel-ark. Men jag dr 6vertygad om
att det dr en satsning som lonar sigiling-
den, séiger Olof Andersson. ®

NASTA SIDA:

Sa planeras Jarvalyftet i Akalla utanfér Stockholm.
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Fokus

Renovering av

JARVALYFTET, AKALLA:

Salda lagenheter
finansierar upprustning

Hur renoverar man nidrmare 6 000 lagenheter pa tio ar? Svenska bostéder
har hittat sin modell i skarningspunkten mellan 6verenskommelser med
Hyresgastforeningen, Stockholms stad och hyresgadsterna.

miljonprogrammet

De fardigrenoverade husen far \l.
exakt samma utsida som ndardey
byggdes, sa nir som pa puts-

strukturen - tekniken fran mitten
av 1970-talet anvands inte langre.

Resultatet: snalla hyreshojningar och halverad energiférbrukning.

FAKTA/
UPPRUSTNING

| AKALLA

Storlek: 100 lagenheter
byggda cirka 1975.
Atgérder: Bland annat
byte av varmesystem,
stambyte, tilldggs-
isolering av fasader,
fonsterbyte och installa-
tion av TFX-ventilation.
Kostnad fér renove-
ringen: Cirka 1 miljon
kronor per lagenhet.

Cirka 156 kronor per
kvadratmeter och ar.
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Hyra efter renoveringen:

TEXT: MARIALUNDMARK FOTO: ELLINOR COLLIN

SVENSKA BOSTADER befinner sig mitt uppeien
gigantisk utmaning i Jirva. Ar 2020 ska 6 000
ligenheter vara totalrenoverade. Takten ir satt till
500 ldgenheter per ar och budgeten till nirmare
en halv miljard kronor arligen fram till mallinjen
ar 2020.

Johan Lundgqvist, projektledare pa Svenska
Bostider, dr 6vertygad om att planen dr genomfor-
bar.

- Var forséljning av fastigheter har paverkat
ombyggnadstakten pa ett positivt sétt, som dven
gynnar vara hyresgister.

Forutom att bolaget salt av en del av sitt bestand
sker finansieringen genom hyror i de fardigreno-
verade ligenheterna och ett kommunalt stod pa
55 miljoner kronor foér energieffektiviseringar
inom ramen for projektet Hallbara Jérva.

Just nu bygger bolaget om det andra av samman-

lagt atta skivhus i Akalla. Husen ér byggda under
mitten av sjuttiotalet och dr gronklassade av
Stockholms Stadsmuseum. Det betyder att husen
utvindigt maste behalla sitt originalutseende dven
efter en total upprustning.

- Det har faktiskt inte inneburit nagot hinder f6r
oss, vi har till och med kunnat tilliggsisolera utan
att forindra utseendet nimnvirt, férklarar Johan
Lundgvist under en promenad runt det tretton
vaningar hoga huset pa Sibeliusgangen i Akalla.

URKRIS kommer utveckling. Svenska bostéders
samradsmodell Jirvadialogen, som lyfts fram
som ett foredome av Hyresgéstféreningen, har sitt
ursprung i ritt bistra erfarenheter. Hosten 2007
damp ettbrev ned hos de boende i Husby (grann-
omrade till Akalla): ”Vi ska bygga om ditt hus och du
maste flytta”. De boende slog bakut. >
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ot oss pa Fastighetsmassan 20-21

mars, pa Kistamédssan. MONTER L:19

iwa2l AB forsoker att leva efter tva deviser:

Byt inte fonster! Renovera & bygg
istdllet om dem du redan har!
Varje projekt ar unikt och varje
I0sning ar darfor ocksa unik!

iwa2l AB startades 2007 av tva missnojda, men valdigt
duktiga fonstermontérer och en civilekonom som upp-
tackt att man delade synsatt betraffande hur "byta-fénster-
branschen” kunde utvecklas & andras.

Det bérjade med ombyggnad av fonster hos villaagare &
bostadsrattsforeningar. Det fortsatte med att kunderna
erbjods ombyggnad och/eller renovering. Samtidigt ut-
vecklades alternativa tillvégagangssatt. iwa2l AB har idag
varumarkesskyddat iwa-montaget, iwa Fast, iwa SD och
iwa ST. Alla olika tillvagagangssatt nar det galler ombygg-
nad av fonster. Alla anvands varje vecka pa olika projekt.
Valet beror pa fonstrets konstruktion och kundens smak &
plénbok. Ytterligare en mojlighet som nu erbjuds kunderna
ar byte av ytterbagarna mot nya ytterbagar i aluminium.
Ofta i kombination med andra atgarder.

Vi tror att var relativa framgang huvudsakligen beror

pa tre saker:

 Visaljer inte en & samma I6sning till alla vara kunder.
Forst lyssnar vi pa kunden och dérefter foreslar vien
skraddarsydd |6sning.

* Vihar forsokt att, battre &n andra, léra oss det hér med
u-varden och decibel.

s

| iwaz2i

» Nojda kunder! Vi féljer darfér upp, efter varje projekt,
om var kund ar nojd med vad vi levererat och dessutom:
Hur n6jd man ar!

Viger oss nu iniett nytt marknadssegment: Privata fastig-
hetsagare & Allmannyttiga bostadsforetag. Vi har gjort
nagra inhopp men inte tidigare, pa det har sattet, direkt
vant oss till den har gruppen. Vad som skiljer fran vad vi
tidigare arbetat med ar: Var kund & motpart bor inte sjalv
i den fastighet vi ska bygga om & renovera. Medan den
som bor i fastigheten, anvandaren, inte har nagot agar-
intresse. Vi stélls infor en ny, val sa intressant, logik.

Det handlar nu mer om siffror, dvs. I6nsamhet, avskriv-
ningstider, exakta tillvagagangssatt, garantier, etc. Dvs.
basta mojliga kostnadseffektivitet

iwa21 AB &r fortfarande ett litet foretag och vi siktar darfor
pa sma projekt da vi inte vill ha alltféor manga dgg i en och
samma korg. Vi atar oss dock garna projekt i storleksord-
ningen ombyggnad & renovering av upp emot 600 fonster.

Sla garna en signal eller traffa oss pa fastighetsmassan for
en narmare presentation & diskussion.

fonster

iwa2l AB, Stenhammarsvigen 13,168 58 Bromma Telefon 08-21 36 21 Fax 08-7600 322 www.iwa2l.se info@iwa2l.se




LANAUPPTILL @&
350 000 KRoNDR

- Johan Lundqvist troi
' beror pa hushallens

Renoveringarna ar alldeles for
omfattande for att det skulle fungera
att bygga om i ena anden och ha
boende kvar i den andra.”

- Vihade stora planer som inte var for- hyresgésterna information i god tid, och 6verenskommelse mellan Svenska Bosté-
ankrade och det hela var mycket olyckligt ~ mojlighet att vara med och bestimma der och Hyresgistforeningen. I avtalet
hanterat. Det ledde till att vi gjorde en infér renoveringarna. Arbetsgrupper anges hur stora héjningar som far géras
omstart i diskussionerna med de boende med fem till sex hyresgister tar tillsam- for virdehojande atgirder respektive nor-
tillsammans med staden, séiger Johan mans med Svenska Bostéder fram forslag maltunderhallsarbete som inte ska belasta
Lundqvist. pa fordndringar. I samradsprocessen hyresgisterna.

med hyresgiésterna pa Sibeliusgangen I Akallalandade hojningarna pa cirka
ERFARENHETERNA FRAN Husby bar i Akalla beslutade man bland annat att 18 procent, eller cirka 156 kronor per
man med sig nér arbetet pabérjades i forberedabadrummen fér installation av kvadratmeter och ar, med en hyresrabatt
Akalla for tva ar sedan. Utgangsléget var tvittmaskiner, att sétta in sikerhetsdor- 6ver tre ars tid. Svenska Bostéder erbjuder
bra. Bortsett fran den asbest som hittades ~ rariallaldgenheter och att montera fis- hyresgésten mojligheten att paverka hyran
kunde det konstateras att fastighetens ten for paraboler pa balkongricken. sjilv genom en rad tillval, till exempel
stomme var i mycket bra skick. Noggranna Direfter godkinns férslagen av atgér- parkettiallarum eller inglasning av bal-
forstudier genomfordes och samrads- derien omrostning dér alla hyresgéster kongen.
processen med hyresgisterna kom igang har méjlighet att rosta for eller mot. Vid - Men det gérs inte mycket tillval. Vi
enligt tidplan. majoritet genomfors atgirdsforslaget. tror att det blir for dyrt for manga avvara

Samradsprocessen gar ut pa att ge - Om det dr nagot vi kan dela med oss hyresgister.

av till andra som star infor stora renove-
""""""""""""""""" ringar sa dr det att ha en ordentlig sam- JOHAN LUNDQVIST uppskattar att niista
miljoner svenskar radsprocess, den dr vildigt viktig. For oss totalrenovering inte kommer att beho-

g = har det hittills fungerat riktigt bra, siger vas forrdn om tidigast 50 ar. Darfor har
borien Iagenhet Johan Lundqvist. arbetsgruppen forsokt tamed Akallas
byggd under framtida stadsutveckling i beriikningen,
milionprogrammet_ NIVAN FOR HUR mycket hyrorna far till exempel genom att undersoka var det

hojas efter renoveringarna regleras av en kan tillkomma fortétningar i omradet.
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Dettaresulterade i flera atgérder — det
forsta firdiga huseti Akalla har fatten ny
entré ut mot det in sa linge ganska tomma
promenadstraket Sibeliusgangen. Hir
tror man att rorligheten kommer att 6ka
eftersom det kan bli en naturlig plats f6r
etablering av handel. Dessutom har man
valt att behalla lokalerna pa bottenplan
ihusen. Idag anviinds de mest for foren-
ingsverksamhet, men de ska vara méjliga
att utnyttja till nagon form av kommersiell
verksamhet lingre fram.

Intresse for
ARBETET MED det forstahuset  ombildning till
pagickilite mer dn ett ar. Under bostadsratt.
tiden evakuerades samtliga

hyresgister till andraldgenhe-
ter i omradet.

- Renoveringarna ér alldeles
for omfattande for att det skulle HeLT
fungera att byggaomiena
dnden och haboende kvariden
andra. Det hér blev den bésta
l6sningen, siger Johan Lund-
qvist. ®

OINTRESSERAD

Kélla: Industrifakta

Vid riskbeddmning maste man ta hiénsyn till att regn pa fasaden paverkar huset langt

efter att det upphort.

Billigare projektering
av renoveringar

En nyutvecklad modell gor det
enklare att férutspa risker fér
fuktskador vid renovering. Dar-
med kan dyra framtida repara-
tionskostnader undvikas.

Atgirder som tilldggsisolering och
nya ventilationslésningar dr ofta for-
knippade med osidkerhet. En ur ener-
giperspektiv god 16sning, som att byta
till energifonster, kan i slutdndan visa
sigleda till fuktproblematik och i vér-
sta fall hdlsorisker for de boende.
Men nu har Simon Pallin, dokto-
rand inom byggnadsfysik pa Chal-
mers tekniska hégskola i Goteborg,
utvecklat en modell som gor det ltt-
are att bedoma risker i samband med
ombyggnad av flerbostadshus, fram-
for allt ndr det géller fukt och virme.

- DET ARBETYDLIGT mer kompli-
cerat &n nidr man riknar paren hall-
fasthet. Da finns det inget ”minne”
av att byggnaden varit utsatt fér en
belastning. Men nir det géller virme
och fukt dr det annorlunda. Har det
regnat pa en fasad sa finns

den ”lasten” kvar i bygg-
naden efterat. Det gor

det mer komplicerat

attberikna.

I dagens berik-
ningar utgar man

MYCKET
INTRESSERAD

GANSKA
INTRESSERAD

GANSKA
OINTRESSERAD

vanligtvis fran ett medelklimat som
ett fixvirde. De framriknade virdena
for exempelvis energibesparing kan
dirfér hamna ganskalangt fran det
verkliga resultatet.

I SIMON PALLINS modell inkluderas
variationerna. Man kan simulera hur
byggnaden paverkas av en viss atgird,
och fa svar pa vilken risk fér mogel-
skador det innebir.

- Detkan ledatill ett billigare byg-
gande om man kan salla ut de simre
alternativen. Ofta tinker man bara
pa att man maste forbittra energi-
prestandan, men det kan ocksa fa
negativa konsekvenser. Forhopp-
ningsvis kan detta oka foérstaelsen
for hur viktigt det &r att ta hdnsyn till
helheten.

Simons Pallins tillvigagangssitt
kommer att presenteras utforligt i
en kommande doktorsavhandling. T
nuléget kréivs det hyfsat goda kunska-
per i byggnadsfysik for att tillimpa
beridkningarna. Men det dr fritt fram
for mjukvaruféretag att anpassa
Simon Pallins resultat f6r att fungera i
sina berdkningsprogram. @

Fotnot: Simon Pallin var en av tre som
fick dela pa Hyresgéstforeningens
arliga stipendium for vetenskapligt
arbete som ror hyresritten.

NASTA SIDA:

Hyresgéastforeningen och Fastighetsdgarna bade ense och oense.

Bestaende vattenburet
rostskydd - for alla platytor.
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Fokus Renovering av miljonprogrammet

28

Vem ska sta for kostnaderna?

Att det kravs stora insatser i miljonprogramshusen ar Fastighetsagarna och
Hyresgastféreningen helt ense om. Men vad som boér gbras nar man kliver in
genom dorren hos den enskilda hyresgasten har man en nagot olikartad syn
pa. Vi fragade Terje Gunnarson, ordférande for Hyresgastforeningen region
Stockholm, och Christer Jansson, vd i Fastighetsagarna Stockholm, om hur

de ser pa ombyggnadsbehovet.

”Det ar hyresgasten
som betalar i slutanden”

TERJE GUNNARSON,
Hyresgdstféreningen
region Stockholm

- )
e Gunnarson

Vem ska avgéra hur stora renoveringar Terj
som ska goras?

- Givetvis vill vi att fastighetségare skoter stammar och
underhall. Men det finns ligen dir man kan noja sig med en
enklare upprustning én vad man gor idag. Darfér menar vi att
hyresgisterna ska ha ett storre inflytande 6ver omfattningen
av det ingrepp man gor i ligenheterna. Fastighetsidgarna vill
ju ofta gora lite mer dn vad vi tycker dr n6dvandigt for att hoja

bruksvirdet.

Vem ska sta for kostnaderna?

- Islutdnden dr det ju alltid hyresgésten som betalar. Fastig-
hetséigaren har ju inga andra pengar 4n de som kommer fran
hyresgésterna. Da vill man ju som konsument ha ett visst
inflytande pa sin boendemilj6 och kostnadsutveckling. Sa att
man har rad att fortséttaboisitt hem.

Men pengar kan inte fonderas fér framtida

upprustning med dagens hyressystem.

- Nej, darfor har vi ocksa foreslagit fastighetsbundna skatte-
fria underhallsfonder.
Dir har vi en gemensam
agenda som viborde
driva hardare tillsam-
mans med Fastighets-

Man vill som g Nmise man
konsumel‘lt ha ett form nir det dr dags
- - o 0
visst inflytande pa 2 asiganhuset Lett
3 Ao vilskott foretag med
sin boendem“lo mycket egna pengar s
och kostnads- ir detjuinga problem.

Men har man inte det,
sa blir man ju girna

utveckling. Sa att

man har réd att lite kreativ for att 6ka

- - = intikterna. Detédrda
fortsatta bo I sitt som hyresgiisterna ris-
hem.” kerar att kommaikldm.

TEXT: ERIK HORNKVIST

”Ansvaret for fastigheten
ligger pa dgaren”
y %~

»

CHRISTER JANSSON,
Fastighetsdagarna
Stockholm

Christer Jansson

Vem ska avgora hur stora
renoveringar som ska géras?
- Det maste alltid vara fastighetséigaren som tar ansvaret fér
fastigheten. Det som &r speciellt nér det giller upprustning dr
att man gor det kanske bara vart 30:e ar. Da maste man anpassa
standard efter det behov och den efterfragan man bedomer
finns om 10 till 20 ar. Det gar inte bara att anpassa sig efter
dagens hyresgést och efterfragan.

Hir finns en konflikt inbyggd. Detta

stiller extra krav pa fastighets-

dgarens dialog med sina kunder.

Vem skabetala? Det finns

- Det finns normalt sett bara en som

kanbetala och det dr ju kunden. Den normalt sett
tekniska underhallsskuld som finns, ba ra en som

kanske framforallti det kommunalt ka n b et a I a

dgdabestandet, ir ett resultat av att

Hyresgistforeningen och de kom- och det ar
munégdabolagen ar ut och in har kunden_”

prutat pa underhallet. Darfor har vi
hamnatiden situation vi dr idag.

Borde man inte satt av en del av vinsten for att ticka detta?
- Historiskt sett sa har inte hyreshusforvaltning varit en sér-
skilt16nsam verksamhet. Vi har tillsammans med Hyresgést-
foreningen foreslagit att man ska inféra skattefria fonder. Fast
jagtror inte att det i grunden skulle férdndra situationen, men
kanske pa marginalen bli bittre.

Finns det de som gynnats av bruksvirdessystemet?

- Visst dr det sa. Detta dr ju ett system som premierar den

som inte gor nagonting. Hyresgistforeningen menar ju att de
lagenheter som har hogst hyror ska ha ldgst hojning. Medan vi
menar att det rimligen dr de bista fastighetsdgarna som ocksa
har de hogsta hyrorna. Varfor ska man da straffa dem? Det

ger ju en bild av att man aldrig har virderat férvaltninings-
kvaliteten.
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TERJE GUNNARSON, fortsattning:

Finns det fastighetsigare som faktiskt gynnats av dagens
bruksvirdessystem, i den bemirkelsen att man kan under-
lata att underhalla fastigheten, men indé ta ut samma
hyra?

- Ja, paensa 6verhettad marknad som i Stockholm sé kan du
hyra uti princip vad som helst. Den hiir obalansen pa Stock-
holmsmarknaden &r ocksa orsaken till att man inte behover
vara aterhallsam nir man gér upprustningar och renove-
ringar.

Krav pa hyreshojningar med upp till 60 procent
har férekommit. Ar det rimligt?
- Den fraga man forst maste stélla sig &r om man gjort vad
man kan for att halla igen pa kostnaderna for de upprust-
ningar man gor. Fanns det enklare l6sningar eller har man
bara gasat pa? Det dr det forsta vi granskar nir krav pa hyres-
héjningar kommer.

- Nir vi forhandlar tar vi givetvis ansvar for att hyresgis-
terna ska kunnabo kvar i sina hem och samtidigt ha en sund
och braboendemiljo.

Maste det till subventioner for att 16sa det stora
renoveringsbehovet?

- Vi tycker att hyresritten maste ha samma rittighet till rot-
avdrag som andra boendeformer.

CHRISTER JANSSON, fortsattning:

Foresprakar fastighetségare fler investeringar

for att kunna motivera hyreshéjningar?

- Jagvet att manga tycker att det ir en 6verstandard.
Men aterigen, fastighetsigaren maste ha ett annat per-
spektiv pa hur ligenheten ska utformas. Att da spara
platsbyggda koksskap fran 1960-talet dr inte den fram-
komliga viigen.

Krav pa hyreshéjningar med upp till 60 procent

har férekommit. Ar det rimligt?

- Da maste man komma ihag att det ibland blir storre
dramatik dn vad som skulle behovas eftersom utgaende
hyraniden orenoverade ligenheten i manga fall ar ligre
dnvad som dr rimligt. Da blir skillnaden lite storre &n vad
den hade varit om marknaden hade fungerat pa ett bittre
sétt.

Det har ocksa tillkommit krav pa bland annat energi-
effektivisering som drivit pa kostnaderna.

Behovs det subventioner for att na de malen?

- Branschen ir ju allergisk mot statliga subventioner. De
driver i sig kostnader eftersom man aldrig vet hur linge
man har dem, de ir detaljreglerande. Jag tror att stats-
makten snarare maste vara mer férsiktig nar man infor
byggkrav.

DIGITALT LASSYSTEM.
UTAN BATTERIER.
UTAN KABLAR.

Det enda miljovanliga elektroniska lassystemet.
Genom att vara helt elektroniskt — bade nycklar

och cylindrar — ar det darmed ocksa 100 % flexibelt.
Slipp mekaniska begrénsningar och férandra ditt
lassystem efter dina behov under hela dess livslangd.

www.iLOQ.com

iLOQ Scandinavia AB,

Strandbergsgatan 61, 3tr, SE-112 51 Stockholm,
Tel. +46 8-55536307, Fax: +46 8-55536122,
scandinavia@ilog.com

(GiLoa
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D PENTAIR

VINTERSAK _,
FASTIGHETEN!  ~

Vi har den kunskap och erfarenhet som kravs

Vi har en enkel och
energieffektiv var-
mekabelldsning for
frostskydd av hang-
rannor/stupror samt
vattenledningar i alla
typer av fastigheter.
i \ Is och snofria ram-
\Ll Lk . AP 1Y pen lastbryggor och
trappor ar ocksa ett av

Hangrénnor/stupror vara expertomraden.

Kontakta oss for
radgivning och offert-
besok - vi mater pa
plats.

Vi finns dver hela
landet och ar mark-
nadsledande pa
energismarta varme-
kabelsystem.

Vi har levererat tillfor-
litliga varmekabellos-
ningar i éver 60 ar!

Ring 020-210 100
Vardagar 6-20
Helger 9-18

Ramper/tillfarter

PENTAIR THERMAL MANAGEMENT
Telefon 020-210 100
SalesSE@pentair.com
www.thermal.pentair.com
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Z07ZELMIA
FASTIGHET

Property Development Fair
24-26 SEPTEMBER

\

| \
NYA KONTAKTEF
"

Elmia Fastig‘et ar Nordens storsta
fastighetsmassa. Hos oss moter du
ratt besékare. Fyra av fem ar. delaktiga
i inkopsbesluten
ingen annanﬁéssa i sin yrkesroll.

Vill du ha eﬂrgument till for a
stilla ut? Drifach underhallligger
hogst upp pa besokarnas intresselista.

ELMIA FASTIGHET
24-26 SEPTEMBER 2013
WWW.ELMIA.SE/FASTIGH

=~ Elmia
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Arvid Lindgvist Ekonomi och marknad

Sysselsidttningen 6kar och 2014 gar
kontorshyrorna upp i Stockholm

verige befinner sigilagkonjunktur. Varslen blir
allt fler och arbetslésheten 6kade till 8,4 procent i
januari. Konjunkturindikatorerna visar pa ett pes-
simistiskt stimningslige hos bade féretag och hus-
hall - dven om Konjunkturinstitutets Barometerin-
dikator forbattrades i februari och ytterligare forbéttringar
forviintas under varen.

Utvecklingen pa kontorsmarknaden &r direkt kopplad till
utvecklingen pa arbetsmarknaden. Attrunttio procent av

kontorsytan i Stockholms

city kommer att fristil-

las under den kommande
tvaarsperioden gor att
forutsittningarna for
kontorsmarknaden vid en
forsta anblick verkar vara
minst sagt utmanande. For
att fa en fullstéindig bild

av utvecklingen pa Stock-
holms kontorsmarknad
behover dock fler faktorer
tasiniekvationen - och da
forandras bilden markant.

NYPRODUKTIONEN AV kontorsyta i Stockholm har varitlag
sedan borjan av 2000-talet, och knappt natt upp till 0,8 pro-
cent av kontorsstocken per ar. Detta samtidigt som sysselsétt-
ningen i genomsnitt har 6kat med omkring1,5 procent arligen.
Okningstakten inom tjinstesektorn har varit innu storre, da
tjinstesektorns andel av arbetskraften stadigt har 6kat. Under
denna period har efterfragan pa moderna, effektiva kontorslo-
kaler varit stor. Samtidigt har andelen kontorsyta per anst#lld
minskat stadigt. Det gor att kontorsvakanserna pa mark-
naden som helhet har legat ganska stabilt runt tio procent.
Utvecklingen har dock varierat markant mellan olika delar
avmarknaden. Samtidigt som vakansernaiden dldre delen av
bestandet ochide mindre attraktiva omradena har 6kat, ar
vakansgraden i Stockholm CBD historiskt 1ag pa fyra procent.
SCB:s sysselséttningsstatistik nyanserar bilden av utveck-
lingen pa arbetsmarknaden. Sysselséttningen i helalandet
6kade med 1,3 procentijanuari jimfért med samma manad
2012 ochssiffrornaiStockholm ir starkare dn fér genomsnittet
iSverige. SCB:s kortperiodiska sysselséttningsstatistik dr en
snabb indikator for utvecklingen pa den regionala arbetsmark-

Vi prognostiserar

en sysselsattnings-
tillvaxttakt pa runt
1,5 procent per ar i
Stockholms lan under
aren 2013 och 2014.”

naden, och enligt den 6kade sysselsittningen i Stockholms ldn
med 1,7 procent under det fjirde kvartalet 2012 jamfort med
samma period 2011. Det ir en inbromsning fran tidigare kvar-
tal, men dnda en stabil 6kningstakt.

SAMBANDET MELLAN sysselsidttningen och kontorshyror har
varit mycket starkt i Stockholm sedan borjan av 1990-talet,
med en korrelationskoefficient mellan sysselsittningstillvix-
ten i Stockholms lin och CBD-hyrorna pa nistan 0,8 (ddr en
koefficient pa 1,0 indikerar
ett fullstindigt linjart
samband). Sedan borjan
av 2000-talet har samban-
det dessutom varit &nnu
starkare. Nyproduktionen
har sedan dess varit stabil
ochlag, vilket har gjort att
fordndringar i kontorsef-
terfragan direkt har gett
utslag pa hyrorna.

Newsec prognostiserar
en sysselsittningstillvixt-
takt parunt1,5 procent per
ariStockholms lin under aren 2013 och 2014. Tack vare den
starka kopplingen mellan sysselséttningen och kontorshy-
resmarknaden gor det att forutséttningarna - trots lagkon-
junkturen - dr goda. De psykologiska faktorerna ska dock inte
underskattas. Hyrorna i CDB har historiskt sett varit volatila
ochrelativt begrinsade fordndringar i sysselsédttningen har
paverkat efterfragan och hyresnivaerna. Stimningsliget hos
hyresgéster och fastighetségare ér alltsa anledningen till att
Newsec ser en svag hyresnedgang i ar - nagot som marknaden
dock kommer att taigen med rage
fran och med 2014 nér det blir tydligt
for marknadens aktorer hur stark
underliggande fundamenta ir fér
Stockholms kontorsmarknad.

Arvid Lindqvist &r chefsekonom
pa Newsec. Du nadr honom pa
arvid.lindgvist@newsec.se

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

Fonster for generationer

H-Fonstret i Lysekil tillverkar underhallsfria aluminium-
fonster med trakladd rumssida och éverlédgsen livslangd.
Unik konstruktion!

FONSTRET
LYSEKIL
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Marknad Barometern Nykoping

Den stora smastaden

Med Ostlianken knyts Nykoping
allt ndrmare Stockholm. Fortsatt
| befolkningstillvixt hiller uppe

bostads- och lokalpriser. Tufft kan det bli
for externhandeln dédr konkurrensen ar

stenhard.

Nykoping har trots sin
forhallandevis stora folk-
miéngd, 52 000 invanare,
kunnatbehalla karakti-
ren av smastad. Niarheten
till havet och naturen gor
Nykoping till en attraktiv
boendeort.
Kommunikationerna
irbraoch Ostlidnken, en
nyplanerad dubbelspars-
jarnvig som ska ga fran
Link6ping till Storstock-
holm kommer att minska
restiden mellan Nyképing
och Stockholm fran
dagens 65 minuter till
cirka 40 minuter. Etable-
ringen och utbyggnaden
av Skavsta flygplats har
betytt mycket fér kom-
munen. Det har skapat
arbetstillfillen, bade
direkt och indirekt.

INVESTERAR-
MARKNADEN
Transaktionsmarknaden
var relativt stabil till och
med 2011, undantaget

Garvaren1-en av fastigheterna som
Rikshem képte av Nykdépings kommun.

2009 da d&ven Nyképing
paverkades av den gene-
rellaavmattningen. Den
genomsnittliga trans-
aktionsvolymen var 350
miljoner kronor arligen
(2006-2011). De flesta
koparna ir lokala men
flera ”riksaktérer” finns
representerad bland
annat Klovern, Kungs-
leden och Sveafastighe-
ter.

Under 2012 6kade
transaktionsvolymen i
Nykoping med niistan
tre ganger till totalt 6ver
1 miljard kronor - detta pa
grund av flerabostadsaffi-
rer, vilket visar att staden
ir en attraktiv tillvixtort
med en bostadsmarknad
som bed6ms fortsitta att
utvecklas positivt.

Den storsta affdren var
nir Nykopings kommun
iseptember 2012 salde
delar avbestandet i kom-
munégda Nykdpingshem.
En portfélj férvirvades
avlokala
bolaget
Dalhills
fastigheter
och den
storre
portfoljen,
med 746
lagenheter,
gick till
Rikshem.

Pris: 475 miljoner kronor
vilket motsvarar ett pris
om 7670 kr/kvm och med
ett direktavkastningskrav
runt 5,5 procent.

BOSTADER
Stockholmarnas intresse
for Nykoping har lett till
stigande priser, fram-
forallt pa smahus dar
priserna gatt upp med
195 procent de senaste 15
aren.
Bostadsproduktionen
harunder enrad ar varit
hog och Nykoping vixer
ochvinder sig allt mer
mot vattnet med nya
bostadsomraden. Nyko-
pings kommun planerar
for 700 nya invanare per
ar, vilket innebir att det
behovs 350 nya bostider
arligen och Nyképing
hor till de kommuner
ilandet som tar fram
flest detaljplaner. De
storsta utbyggnadspla-
nerna finns fortsatt vid
havsnira Brandholmen
och Arné. Pa Brandhol-
men bygger PEAB fler
bostadsritter samt pla-
nerar for nya hyresritter,
Nokon fortsitter produk-
tionen av hyresritter och
NCC bygger ett havsnéra
femvaningshus. Det finns
dven flera centrumnira
projekt, huvudsakligen
bostadsriitter, som upp-
fors av PEAB, Veidekke
och Rydbergs Bygg.
Hyran for nyproduce-
rade hyresritter aterfinns
inivan1500-1600 kr/
kvm och direktavkast-
ningskravenibista

L e
Smastaden Nykdping lockar stor-
stadsborna med lagre bopriser

" och bra kommunikationer.

lage i centrum bedoms i
dagslidget vararunt fem
procent.

LOKALER
Ursprungligen skedde
handeln i Nykoping lings
Ostra och Vistra Stor-
gatan, pavar sin sida av
torget. Successivt under
1980- 0ch 1990-talen for-
svagades handelslidget pa
Ostra Storgatan samtidigt
som Vistra Storgatan
(gagatan) stidrktes och
flera gallerior etablera-
des. Parallellt med detta
skedde en utbyggnad av
detaljhandeln utanfér
centrum, frimst skedde

detvid den sodrainfarten
till Nykoping, Gums-
backen, men dven vid
Coop Forum (Gustafs-
berg) dir fler aktorer nu
ir pa plats. Upptagnings-
omradet fér handeln i
Nykoping édr ganska stort
men konkurrensen om
konsumenterna hard-
nade rejilt ndr ett nytt
externhandelsomrade
etablerades under 2008.
Da 6ppnade Paljungshage
paandrasidan E4:an

fran Gustafsberg. Totalt
ir cirka 25000 kvadrat-
meter handel férdelade
pabade stora och sma
butiksytor. Marknads-

Nykoping i siffror
Verksamheter

Ovrigt 18% Transport 5%

Storsta fastighetsdgarna

Agare Taxerad yta (kvm)

Tillverkning 8%
Bygg 8%

Offentllg
forvaltning 8%

Utbildning 11%

Foretagstjanster 11%

Handel 13%

ﬁ

Vard 18%
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Nykoépings Kommun 270213
Klovern AB 118911
Westbarn Holding AB 65718
Rikshem 61940

HSB Sédermanlands Lan Ek F 42 393
Studsvik AB 40891
Kungsleden Skotpunkten AB 35853

Kwd Group AB 32618
Stockholm Skavsta

Flygplats AB 31607
Forvaltningsaktiebolaget
Noétknapparen 29584

Befolkning/sysselséttning

800 | =

400

0

-400

080910 11 080910 1

M Befolkningsékning
M Sysselsattningsforandring

Vakanser, procent av ytan

0910 11 12
Bostader

0910 11 12
Kontor
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vaxer vidare

laget har varit tufft och
byggnaderna har aldrig
varit fullt uthyrda.

Kontorsmarknaden
har utvecklats mer stabilt
och nybyggnationen har
varit mycket begréinsad.
Dettaikombination med
en positiv tillvixt inom
niringslivet har lett till
laga vakanser och stabila
hyror. En av de storre
uthyrningarna som kom-
municerats pa senare ar
ir Kloverns uthyrning
till S6édermanlands ldns
landsting. Landstinget
hyr cirka 3 600 kvadrat-
meter genom ett 20-arigt
hyresavtal.

Bostadshyror, kr/kvm och ar
1600

1200

7 v % %

Hyrorna for de mest cen-
tralakontoren har under
en tid varitinom span-
net1100-1300 kr/kvm.
Direktavkastningskraven
for kontorsfastigheter av
hogkvalitetibista ldge lig-
ger for ndrvarande runt 6,5
procent.

SLUTSATS

Nykoping har stérkt sin
position som attraktiv
bostadsort och pagaende
nyproduktion bedéms
motsvara efterfragan. En
viktigmalgrupp ér dldre
personer som vill sélja sitt
hus. De 6nskar i manga fall
relativt stora liigenheter

Kontorshyror, kr/kvm och ar

1600

och byggs det for manga
sma ldgenheter kan det
skapa en lasning pa mark-
naden.
Befolkningsokningen
skapar goda forutsétt-
ningar for fortsatt tillvixt
inéringslivet men det dro-
jertroligen tills samtliga
externhandelsomraden
harvindiseglen. Den
hardakonkurrensen inom
handeln for att attrahera
kundernabed6ms fortsitta
och de som inte satsar for-
lorar mer.
CHARLOTTE DANIELSSON
OCH SUSANNE HORNFELDT,
NEWSEC VALUATION OCH
ADVISORY

1200 7I7I7I7l7

800 ——

FOTO: NYKOPINGS KOMMUN

Butikshyror, kr/kvm och ar

: Misvefa

* Kompetens somfir varden at vara

Bl NEwsEC

Fastighetsagare i Nykoping

Inga fler fastighets-
kop i Nykoping

Kldvern som dr den storsta kommersiella
fastighetsdgaren i Nykoping har ett gam-
malt bestand med bland annat SAAB:s
tidigare lokaler.

- Viplanerar inga fler kop, sdger
Mikael Forkner, marknadsom-
radeschef Ost.

Nir Klovern bildades 2002
kopte bolaget en stor del kom-
mersiella fastigheter i Nyképing. Ve
Davarande vd:n Gustaf Hermelin RN
trodde pa omradet. Idag har K16-

¢ vern totalt 130 000 kvadratmeter kommersiell
: yta. De flesta finns pa det gamla Saab-omradet
¢ vid hamnen som nu ér kontor till stor del. Andra

innehav ir offentliga fastigheter, ett hotell och

butikslokaler.

- Vihar inte gjort nagra fler fastighetskép de
senaste aren och inget dr planerat. Vi r redan storst
hir och dr nojda med det, séiger Mikael Forkner.

Nu dr vakansgraden i Kléverns Nykopingsbe-
stand cirka 15 procent.

- En hel del i Saab-husen star tomt eftersom det
ir slitna fastigheter som kriver total ombyggnad,
siger Mikael Forkner.

Han konstaterar att efterfragan pabostider i
Nykoping dr stérre dn pa kontor just nu.

- Det sker inte séirskilt manga etableringar i
Nykoping. Jag har hand om Link6ping och Norr-
koping ocksa och dér ser man ett storre intresse
hos foéretagen, sérskilti Linképing. Detkan ju

¢ varaennackdel att Nykoping ligger sa nira dessa

orter, sdger Mikael Forkner.
DAVID GROSSMAN

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.
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%% Normalt spridningsintervall. Avser A-lage, varmhyra exklusive fastighetsskatt. Bostader byggda fran och med 1990.
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Marknad Affaren

AFFARER

| KORTHET

1,1MILJARDER
Niam séljer fastigheten
Gangaren 13. Kbpare
ar Electrolux som har
sitt huvudkontor i den
34 000 kvadratmeter
stora fastigheten. For-
varvspriset uppgar till
1145 miljoner kronor.

570 MILJONER

Sagax koper tva lager-
fastigheter i Haninge och
Borlange som omfattar
sammanlagt 71000 kva-
dratmeter uthyrningsbar
area. Med kopet satsar
Sagax tydligare pa hyres-
gaster inom livsmedels-
branschen. Affarens
varde uppgar till 570 mil-
jonerkronor.

500 MILJONER

Ica Fastigheter avser att
salja attraktiv exploate-
ringsmark inom en lager-
fastighet i Arsta till Stock-
holms stad. Forsaljningen
vantas kunna generera
upp till 500 miljoner
kronor i vinst.

330 MILJONER
Specialfastigheter har
férvarvat kontorsfas-
tigheten Tegeludden 8i
Stockholm fran GE Capital
genom en bolagsaffar.
Fastigheten hyrs av for-
svarsmaktens enhet MUST
- Militdra underrattelse-
och sakerhetstjansten.
Fastighetsvardet uppgar
till cirka 330 miljoner
kronor.

146 MILJONER
Carlqgvist Bil AB koper
cirka 40 fastigheter om
totalt 32 500 kvadratme-
ter. Sdljare ar Séderport
Fastigheter AB som
kopte fastigheterna ur det
bestand av bilprovnings-
fastigheter som saldes

sa sent som i november
2012. Fastigheternas
varde uppgar till omkring
146 miljoner kronor.

15,4 MILJONER
KommunstyrelseniNorr-
talje har godkant forsalj-
ningen av stadens badhus
fér 15,4 miljoner kronor.
Kopare ar byggféretaget
JM som planerar att bygga
om fastigheten till cirka
50 bostader.
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Fastighet: Alphyddan 11 pa
Ballstavagen i Sundbyberg.
Kopare: Einar Mattsson
Sdljare: Brostaden

Area: 4 360 kvm uthyrnings-
bar yta, 4126 kvadratmeter
tomt.

Kopeskilling: Hemlig.

Tomma kontor
blir 100 nya bostader

I takt med den 6kande populariteten vixer ocksa efterfragan pa bostider i
Sundbyberg utanfér Stockholm. Inom tre ar kommer 100 nya bostadsrétter sta klara
nér Einar Mattsson férvandlat en tomstilld kontorsfastighet som bolaget forvirvat fran

Brostaden. TEXT:MARIALUNDMARK

SALJARE En stor del av Béllstavigen i Sund-

byberg utanfor Stockholm kantas avbade

dldre och nybyggda flerbostadshus innan
omradet 6vergar till en mer industriaktig sceno-
grafi. Nuska ytterligare en bit av viigen férvandlas
till bostadsomréade nir Brostaden siljer en outhyrd
kontors- och lagerfastighet som uppfordes pa
Billstavigen 1963.

Brostadens bestand i Sundbyberg utgérs av ett tio-
tal fastigheter, huvudsakligen lager och kontor. De
flestaligger samlade i ett kluster i omradet Marie-
hill, men Alphyddan 11 ligger lite pa sidan av, och det
ir en avanledningarnatill att bolaget beslot sig for
att sdlja den tomma fastigheten.

-Forsiljningen ligger i linje med var strategi
att fastighetsbestandet stindigt ska forddlas och
utvecklasisyfte att 6ka var tillvéixt. Fastigheten 4r
en vakant kontorsbyggnad som ligger i ett omrade
som ldmpar sig béttre for bostéder, siger Anders
Nilsson, vd Fastighets AB Brostaden.

Han ér n6jd med koparen Einar Mattssons plan
att omvandla fastigheten till ett nytt bostadsomrade.

- Vikénner oss vildigt n6jda med att sélja till
Einar Mattsson som kan utveckla den med ny
anvindning som bostéder.

Tenzing var radgivare till sidljaren i transaktionen.

KOPARE Forvirvet av Alphyddan 11 innebér
> en chans fér képaren Einar Mattsson att

fortsdtta utveckla sin ndrvaro i Mariehall.
Sundbybergs popularitet vixer, och med det
dven behovet av bostdder i omradet.

Einar Mattssons mal fér 2013 dr att uppfora
300 ldgenheter, varav hilften hyresritter. I
och med forvirvet kan en tredjedel av malet
bockas av.

- Nu bidrar vi med 100 nya ldgenheter i ett
snabbvixande Stockholm, séiger Per Jutner, vd
for Einar Mattsson Projekt AB.

- Toch med férvirvet av Alphyddan utvidgar
vivart engagemangiutvecklingen avomradet
Mariehill. Sedan tidigare har vi projekti Anne-
dal och intill Billsta &, séiger Per Jutner.

Planen for Alphyddan 11 dr att riva ner de tom-
stillda lokalerna och under hésten 2014 paboérja
produktionen av 100 purfirska bostadsritter pa
fastigheten. Under varen 2016 viintas bostdderna
vara fardigstillda.

Einar Mattsson har bade befintliga fastigheter
och nya, pagaende projektiomradet mellan
Bromma och Sundbyberg. Ett avdem ir uppf6-
randet av 134 bostadsriétter i omradet Margare-
tero dér ett visningsradhus precis fiardigstillts.

00 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000
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Var nya klimatbaffel suger.
Bokstavligen.

Swegons standardversion av PACIFIC, var hdgpresterande
klimatbaffel, inkluderar kyla, varme och tilluft i en enda enhet.
Nu lagger vi till franluftsfunktion till baffeln och skapar pa sa
satt annu mer valfrihet. Allt for att perfekt kunna anpassas till
just dina behov. Utéver detta kan du dven fa var nya PACIFIC
med en extra tilluftsmodul for forcering till VAV-I6sningar.
Spara pengar och tid genom den enkla installationen och

njut av den diskreta designen, dar spridningsplaten tacker alla
funktioner!

Vi pa Swegon haller vart ord. Alltid.

For det senaste inom Comfort INVENTILATION besok: www.swegon.com

FASTIGHETSAGARNA
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Oavsett om du ir nyborjare eller expert lotsar vira
erfarna kursledare dig ritt.

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 omraden kan vi garantera hég kvalitet och hég-
aktuell kunskap.

ENKELT!
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Bakom fasaden Martin Strandberg

Som tjinsteman pa Fastighetsigarna i Karlskrona
larde han sig hur marknaden fungerar och inte
minst att knyta de viktiga lokala kontakterna.

Nu dr Martin Strandberg en av de storsta privata
fastighetsigarna i staden. rocomserossun roro mencoconreo

Fastighetsigaren
som alltid ar ett ste

{ FAKTA/MARTIN

i STRANDBERG

: Alder: 48 4r.

i Agare av Saxatile.

i DelagareiJorgen Wahl-
: gvist Maleri AB, Ventila-
i tionsTeknik Blekinge AB,
Karlskronapressen AB

¢ samt flera andra bolag.

i Distriktsordférande i

¢ Fastighetsagarna Karls-
krona ochiregionstyrel-
i senfor Syd.

¢ Familj: Frun Margareta,

i dottern Matilda, 20 ar och
i sonerna Carl 17 och Edvin
i 134
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va ganger har Martin Strandbergbyggt
upp sitt fastighetsimperium i Karlskrona.
Inte for att husen brann ner eller for att
han statt pa obestand. Forklaringen dr
mer odramatisk én sa.
- Jagoch min fére detta kompanjon beslutade att silja
bolaget med innehall, och dablev det littast att silja
alltistillet for att dela upp fastigheterna mellan oss,
forklarar Martin Strandberg nir vises en rakall dagi
slutet avjanuari.

Saiborjan av 2008 star han utan de 20 fastigheterna
som han kopt sedan 1991. Men det var ingen dalig affar
attsélja. En stor del avbestandet kopte Martin in under
efterverkningarna av finanskrisen pa 1990-talet.

NARDET SEDAN blev dags att viixa igen, inyabolaget
Saxatile Fastigheter, skedde det med sadan fart att det
resulterade i Dagens industris gasellpris fér snabbast
vixande foretag i Blekinge — omséttningen 6kade med
306 procent fram till 2011. En del av de tidigare fastig-
heterna &r nu ater i Martins #go. Men hyreshusen Ron-
nebygatan 4 och 16 som kdptes av Akelius och sedan

saldes vidare till bostadsrittsforeningar gick inte att
fatillbaka.

- Jaggriten liten skvitt nir de saldes och det kéinns
fortfarande jobbigt att se dessa fina hus, séiger Mar-
tin och visar en malning av husen.

Visitter i bolagets kontor som dr inrymti ett
gammalt 1700-talshus vid kajen i 6ster. For ovrigt
en av kakarna som Martin k6pt, salt och sedan kopt
tillbaka. Utanfor fonstret passerar lotsbatar, firjor
och en ubat star parkerad vid bryggan. Den mili-
tdrandrvaron dr forstas det som priglat och skapat
denna stad. Men med ett annat siikerhetspolitiskt
lige efter Sovjets fall ir det nu andra verksamheter
som dominerar staden.

Fast till skillnad fran andra orter med nedlagda
forband har befolkningstillviixten trampat pa i
Karlskrona de senaste tjugo aren, visserligen inte
med stora tal.

MED DEN ENTUSIASM och envetenhet som Martin

Strandbergdriver sin verksamhet tar man for givet att
han ir fodd och uppvuxeniKarlskrona. Sa dr det inte.
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Det dr Karlshamn sex mil vésterut som dr barndoms-
staden. Fast dér blev han inte kvar sa linge. Efter gym-
nasietborjade Martin lisa till fastighetsingenjér och
sedantill civilekonom i Karlstad.

- Nir jag var klar med utbildningen s6kte jag nio
jobb och fick sju positiva svar. Ett avdem var att jobba
pa Fastighetsiigarforeningen hir i Karlskrona. Efter-
som jag da redan bestdimt mig for att figa fastigheter
var ju det perfekt. Aven om det inte var hogst 16n,
ber#ttar Martin.

Han far det attlata sa sjilvklart och genomtéinkt,
och detir det ocksa visar detsigju lingre intervjun
pagar egenskaper som kéinnetecknar dennaidag
48-arige man. Han tycks veta exakt vad han haller pa
med och han har en plan.

Varfor blev det fastigheter som den nykléckta eko-
nomen féste sina entrepenorségon pa? En del av for-
klaringen &r séikert hans far Sixten som var sotarmés-
tare i Karlshamn och som &gde fastigheter pa orten.
Men att etablera sig pa hemorten var aldrig pa tapeten
for Martins del.

— Nej,iKarlshamn fanns ju min pappa, siger han »

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013
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Bakom fasaden Martin Strandberg

Familjeliv och arbete flyter oftaihop
for Martin och hans fru Margareta.
Hon skoter uthyrningen at bolageti

rummet intill.
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Som ombudsman och hyresforhandlare
fick jag bra insikt i hur situationen ar
pa stadens fastighetsmarknad.”

ochler lite i mjugg. Man anar att den unga Martin
inte drog helt jimnt med sin far.

- Farsan ville naturligtvis att jag ocksa skulle
jobba som sotare. Fast jag var héjdriadd och da pas-
sar man inte som sotare, klargér Martin som valde
att skaffa sina kunskaper pa egen hand.

Négot han dven vill att hans barn ska gora sa sma-
ningom.

TIDEN PA Fastighetséigarnas kontor i Karlskrona
var en utmérkt skola for en person med Martins
ambitioner och planer.

- Som ombudsman och hyresforhandlare fick jag
brainsiktihur situationen dr pa stadens fastighets-
marknad, och inte minst ldirde man ju kdnnaiprin-
cip alla fastighetséigare hér.

Detvisade sig vara oviirderlig kunskap nér
finanskrisen kom 1992 och Martin insag att detta
var det gyllene tillfdllet att borja kopa fastigheter
som fallitivirde.

- Jagvisste till vilka priser fastigheterna hade

kopts en gang och jag tyckte det var forbaskat bil-
ligt. Problemet var att jag inte hade nagot kapital.

Det var dd kompanjonen Allan Lindstréom kom
inibilden. Han dgde en ventilationsfirma och var
medlem hos Fastighetséigarna.

- Vitrivdes braihop. Han hade pengarna och jag
hade kunskapen. Vi fick ocksa bankerna med pa
taget och vi kpte sa mycket som bankerna vagade
lana oss.

Nu var Martin Strandberg inte ensam med den
affirslogiken under krisdren. Manga av de stora
tillvixtbolagen pd marknaden, som Wallenstam,
forstod att fastighetspriserna, inte minst pa hyres-
hus, snabbt skulle dterhdmta sig. Martin séiger att
han inte var det minsta orolig trots att laneskulden
okade.

- Bolagen som gjorde konkurs hade nybyggda
bestand med réintebidrag som férsvann. Eller sa
hade de dyra utlandslan. Det var finansieringen och
inte husen det var fel pa, konstaterar Martin.

Det enakopet lades till det andra och blev totalt
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40 000 kvadratmeter fram till 2008 da innehavet
sdldes. Bostadshusen kopte Akelius.

Sedan var det som sagt dags for koprunda num-
mer tvi. Aven om omsittningen stigit rejilt tycker
Martin inte att han hetsat fram kopen.

- Jag har kopt tre fastigheter per ar och det dr vil
inte sa hogt tempo. Ett annat skil till omséttnings-
6kningen dr att vi forddlat fastigheter. Till exempel
ett gammalt tryckeri som hade i noll i omséttning
och nu snurrar fem miljoner per ar. Det dr uthyrt till
Forsidkringskassan och en skola.

Manga fastighetsbolag képer en fastighet eller
bygger om for att sedan hitta hyresgiéister. Martin
jobbar helsti omvind ordning. Férst en hyresgist
- sedan lokaler. Tack vare sitt kontaktnit fick han
reda pa attForsidkringskassan var missnojd med
sina gamla ytor.

- Man kan inte sitta pa sin kammare, det giiller att
varaiganghela tiden. Och sa méaste du forstas se till
att befintliga hyresgister &r n6jda. Det dr den bésta
marknadsféringen.

Han tycker ocksa att han dr duktig pa att se loka-
lerna ur kundens perspektiv. Hur de kan anpassas
och byggas om. Kombinationen fastighetsingenjor/
civilekonom 4r da forstas oslagbar.

HAN AR RATT ensam képare av kommersiella
lokaler i Karlskrona. Bankerna, siger Martin, ir
skeptiska till marknaden och lanar séllan ut mer &n
femtio procent av képeskillingen. An si linge har
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Gasellpriset fran Dagens
industri fér snabbaste
véxareildnetstari
fonstret.

Martin Strandberg grat en skvatt nar

han tvingades sdlja de gamla hyres-
husen. Men malningen med husen ar kvar
imedarbetaren Kaj Sandstedts rum.

han bankfolket pa sin sida, och med pengarikassan
fran férsdljningen ir belaningsgradenibolaget bara
40 procent.

- Fast envacker dag har jag ocksa maxat min
belaning. Man behé6ver inte pressa bankerna for att
lana den sista kronan. Da dr det béttre att avsta en
affdrisadana fall.

Pa den kommersiella sidan 4r nu Martin storst i
Karlskrona. PBA ir storre i antal kvadratmeter men
har stora bestand dven utanfor Karlskrona.

- Det ir l4ttast att expandera pa kommersiella
sidan, men nu borjar jag fa 6vervikt dir och vill
ha mer bostéder. Fordelningen bér vara fifty-fifty,
tycker Martin som nu dr pa jakt efter fler bostads-
hus.

Efterfragan pabostider dr braiKarlskrona och
hyresnivan ir generellt h6g med en snitthyra pa
1050 kronor per kvadratmeter.

- Det ér tack vare Karlskronahem som hyran for-
handlats upp. De hade jittedalig ekonomiibérjan
av1990-talet pa grund av renoveringar for tva mil-
jarder kronor. Dessutom har vi en hég kostnad for
vatten. Vattenrdkningen dr ibland hégre dn virme-
notan.

Martin anser att diskussionen om marknadshyra
inte beror fastighetsigarna i Karlskrona.

- Skulle det inféras imorgon blir det inga stérre
fordndringar. Jag skulle nog vilja pasta att hyrorna
snarare kan sjunkaisa fall. Nu ér vi alla 6verens
om nivan och ingen ir beredd att sinka sin hyra. »
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t med lingon.

Bakom fasaden Martin Strandberg

Se—

: TIO FRAGOR/
| MARTIN
. STRANDBERG

Vackraste byggnaden?

¢ Tyska kyrkan i Karlskrona.

i Etthussominte borde

i habyggts? Amiraleni

i Karlskrona (platskijul).

i Minbésta egenskap? Har

¢ |att att se mojligheter.

i Min sdmsta egenskap?

¢ Har latt att brusa upp

i Blekinges parla? Matvik,

med Karlshamns skargard

i utanfor.

{ Favoritpryl? Baten.

¢ Senast lastabok? Dehli

i vackra hander av Mikael

i Bergstrand.

: Roligaste komikern?

i Charlie Sheen.

¢ Paradrattikoket? Falu-

korv med mos och lingon.
T Serjag

_ framemot?

} Nasta
morgon.

Forsvinner regleringen blir det alltid nagon som
mjuknar och sidnker for att snabbt fa uthyrt, och sedan
harvi en nedatgéende trend.

Men trots det férsvarar han principen om fria
hyror. Mer irriterad &4r han 6ver regeringens regio-
nal- och bostadspolitik.

- Staten tittar bara pa Stockholmidag. Var del
avlandet dr helt bortglomd och hér hinder inget.
Nu talar man till och med om att ligga ner lins-
styrelseniKarlskrona och flytta verksamheten till
Malmo. Och ta den nya lagen om att man far hyra ut
sin bostadsréttiandra hand - hur mycket paverkar
det Karlskrona? Inget alls, siiger Martin med viss
irritation. Han dr annars en timid man.

Stefan Attefall, menar han, ir den simsta
bostadsminister Sverige haft.

- Han har kommit med tva daliga forslag. Nu
har vi ocksa en ny PBL med miljonbéter om du inte
ldmnat in papper till byggnadsndmnden i tid. Det &r
billigare att sl ihjil en pensionér pa gatan in missa
ett mote i byggnadsndmnden, konstaterar han sar-
kastiskt.

Vad efterlyser du da?

- Villadgare och bostadsrittsinnehavare har

S
Det gamla Ahléns-
varuhuset ska
renoveras och det dr
manga detaljer att
diskutera med
varuhuschefen
Emma Lind.

Det dr billigare att sla ihjil en
pensionir pa gatan dn missa ett
mote i byggnadsnamnden.”

ROT-avdrag. Vibetalar hogre fastighetskatt dn vil-
lor. Hyresritter ir en strykklass. Men de &r snart
bortaiStockholm sa det struntar vél rikspolitikerna
i, siger Martin i néista kdinga.

VI AKER till en av de storre fastigheterna i bolaget,
ett klassiskt Ahlénsvarhus byggt 1965 som han
kopte av Axfast. Rejilt slitet bade ut- och invindigt.
Allt ska renoveras till modern standard och projek-
tet med prislappen 40 miljoner kronor tar tid.

- Renoveringen hojer virdet, och jag tror pa han-
delistan. Karlskrona har gudskelov ingen extern-
handel som slar ut de befintliga butikerna.

Det viixande bolaget och renoveringen kommer
att ta mycket kraft och tid. Martin ir en person som
girnavill hakoll och han inser att det finns en griins
for hur mycket man klarar av under ett dygn. Fram-
tida projekt far darfor vila en tid.

Ibolaget arbetar &ven hans fru Margareta som
skéter uthyrning, sa mycket kretsar kring jobbet
bade hemma och pa fritiden.

Sainnan nigar och ligger er kan ni prataom
hyreskontrakt? Later inget vidare for samlivet?

- Jojomin, det ir jittebra, skrattar Martin. @
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FASTIGHETSNARA INSAMLING AV TEXTILIER,
KLADER OCH SKOR M.M.

MINSKA ERA KOSTNADER FOR GROVSOPORNA!

Human Bridge bildades 2001 genom att samordna materialbistdnds-
avdelningarna inom tva svenska bistandsorganisationer,
Lakarmissionen och Erikshjélpen.

Textilierna vi samlar in bidrar till finansiering av:

1. Insamling, rekonditionering och reparation of all slags sjukhusutrustning,
handikapphjalpmedel och férnédenheter, samt utskick av dessa till sjukhus
runtom i varlden.

2. Ink6p av fornddenheter (mat, filtar, talt mm.) med leverans till katastrofomraden.
3. Insamling, sortering, packning och skeppning av klader till bistandsinsatser.

Vi har bred erfarenhet och erbjuder hog service och flexibla 16sningar.

Vi samarbetar redan med flera stora Fastighetsbolag.
Kontakta oss och bli en av dem ni ocksa!
]
Tel: 0383 - 46 74 70, Fax: 0383 - 506 56 H U M H N BR'DG E

info@humanbridge.se www.humanbridge.se

Hidlp oss att hitta fler lagen for OoB i city*!

Hittelon betalas ut till saval
privatperson som fastighetscgare.
Lds mer pa www.oob.se eller
www.runsvengruppen.com

*city i Stockholm, Géteborg & Malmé

o=

.. *1 Mottagaren betalar A-skatt pa summan, om man inte ar en juridisk person eller innehar F: S i M alet a S
Fpr att f4 hittelon maste det vara en fastighet som OoB inte kant till tidigare. Hittelonen betalg inom Runsven AB eller AB.

\

R Q2
\\ OoB &r en av Sveriges ledande lagpriskedjor med 98 varuhus. Vér afférsidé: OoB skall till ett brett urval
konsumenter med stort anskaffningsbehov erbjuda ett vél anpassat sorfiment med oslagbara prisupplevelser.
OoB &r en del av Runsvengruppen AB. Fér mer information se www.runsvengruppen.se och www.éob.se
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Fokus Demografi

Vallentuna
(/)
goina 13?4?2’ ersoner
sundbyb 26 % ° Varmda
undbyberg 91526 personer armao
43% 16 %

’m 59521 personer

Nacka 45852 personer

19%
112 086 persow

\
&

~

Sigtuna
N 12%

49302 personer

Stockholm
=l 13%

993837 persone

/‘/Huddinge

2% ~

13867 personer

Stenungsund

13,3%
28177 personer
Staffanstorp

14,8 %

26086 personer

Partille
12%

39833 personer

Kommunerna med storst befolkningsékning fram till 2020

nare. Samman-

1 Sundbyberg 43% 15 Ekero 10,2% Urvals-

2 Solna 26% 16 Orebro 10,2% Population:

3 Nacka 19% 17 Kumla 10,2% samige
4 Vallentuna 16 % 18 Upplands-Bro 10%  muner som 31
5 Varmdo 16 % 19 Varberg 10% december 201
6 Staffanstorp 14,8 % 20 Botkyrka 10% hade fler an

7 Stenungsund 13.3% 21 Sollentuna 10% 20000 invéa-
8 Stockholm 13%  Ovrigastorre kommuneriSverige: taget rér det

9 H_uddlnge 2% Lund 9.9% sig om kom-

10 Sigtuna 12% Goteborg 9% muner med

1 Partille 12% Uppsala 9,2% 80 procent av Okning i procent och
12 Ale 1% Malmo 6,9% Sveriges totala befolkning ar 2020.
13 Upplands Vasby 1% Linképing 6,3% befolkning.

14 Jarfalla N% Helsingborg 6,2%  Kalla: Stein Brothers
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Aldrig i modern tid har Sveriges befolkning
okat i sa snabb takt och vi ir nu landet som
vaxer mest i Europa. I 25 av landets kommuner
ar prognosen en befolkningsokning med 6ver

tio procent de nirmaste atta aren.

TEXT: DAVID GROSSMAN ILLUSTRATION: RIKARD SODERSTROM/SVENSKA GRAFIKBYRAN

Sverige Okar

mest 1 Europa

an kan hitta enstaka ar med lik-

nande utveckling, men att som nu

ha flera ar av snabb befolkningsok-

ning dr unikt, séiger Peter Stein, vd

och analytiker pa Stein Brothers
som for Fastighetstidningens rakning tagit fram
uppgifterna.

Att14 av de 25 kommuner som viixer mest finns
inom Stockholms lén dr inte sa férvanande. Urbani-
seringstrenden nér stor blir stérre dr en utveckling
som pagariallaldnder och dir ir Sverige pa intet
sdtt unikt. Storstiderna vixer pa bekostnad aven
glesare landsbygd.

Att doma av prognoserna ir det dock inte de cen-
trala delarna av stiderna som sviller mest. Det finns
geografiska hinder och dessutom mark som bérjar
bli allt f6r dyr att exploatera. Nérliggande orter som
Sundbyberg och Solna utanfér Stockholm och Staf-
fanstorp nagrakilometer fran Malmé &r exempel pa
orter som far en kraftig tillvixt.

Men varfor sticker lilla Sverige upp som en av
Europas storvixare? Peter Stein pekar pa tre avgo-
rande faktorer.

1. Fler barn fods. Cirka120 000 nya svenskar ser

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013

dagens ljus varje ar, det hogsta

fodelsetalet sedan 1960-talet. Varje - .‘. ' b
kvinna foder i snitt 1,92 barn, for g 3-9 = }
invandrande kvinnor ir snittet 5 Cf‘v) /
2,24 barn per kvinna. ' ey

- Viser tva sammanfallande
orsaker just nu. Den liberala
anhoériginvandringen och trygg-
heten som ett medborgarskap leder till gor att dessa
familjer vagar skaffa barn. Dessutom bérjar nu
babyboomsbarnen fédda aren 1989-1993 att fa sina
forstabarn, séiger Peter Stein.
2.Vilever lingre. Under en tioarscykel har livs-
lingden 6kat med ett ar f6r kvinnor och nagot
under ett ar for mén.

3. Nettoinvandringen 6kar. 100 000 personer som
invandrar till Sverige och med en utvandring runt
50 000 ger ett nettoéverskott pa 50 000 personer.
Under aren 2005-2015 dr prognosen att en miljon
ménniskor invandrar till Sverige. Redan idag dr 15
procent av befolkningen invandrare.

I Europa ér det vid sidan av Sverige, Turkiet,
Irland, Storbritannien, Island och Norge som
sticker ut som snabba befolkningsvéxare. >

Peter Stein
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Fokus Demografi

Politikerna ritade
om kartan 1 Sumpan

Fran en sunkig forstad till Stockholm med mest singlar har Sundbyberg
tagit klivet upp till Sveriges tillvixtort nummer ett pa var lista. Mycket
tack vare den politiska viljan under flera mandatperioder.

-Var stora utmaning ér att
fa fler arbetsplatser, sdger
Goran Langer, férvalt-
ningschef i Sundbyberg.

INGEL I SUMPAN var ett kiint begrepp
under det sena 1900-talet. Ensam-
staende personer, ritt manga utanfor
arbetsmarknaden, hingde pa Stock-
holmsforortens kinakrogar eller 61fik.
Singlar ynglar som bekant siillan av sig och de som
hittade en partner flyttade till radhus i Sollentuna
eller Jarfilla. T kommunhuset sdg man oroligt hur
befolkningen minskade samtidigt som 6vriga Stock-
holm 6kade.

- Idetliget bestimde vi oss for att viinda trenden.
Bygger viinte sa far vi inte in barnfamiljer och da
far vi problem med en dldrande befolkning, beréttar
Helene Hellmark Knutsson (S), som var kommu-
nalrad aren 2001-2010. Idag dr hon landstingsrad i
Stockholms ldn.

Och byggt har man gjort och kommer att fort-
sittamed. Ingen kommun i Sverige har ett sa digert
program framfor sig som Sundbyberg. Ar 2026 kan
ddrbo 63 500 personer, vilket blir en 6kning med 50
procent fran dagens befolkning pa 41 000. Till stora
delar pa marki Stora Ursvik dir det ska byggas totalt
6300 bostider, idag dr 630 byggda och bebodda.

I KOMMUNHUSET i Rissne dr det Helenes eftertré-
dade Jonas Nygren (S), som tagit 6ver kommunal-
radsstolen. Han kan konstatera att satsningen inte
bara lett till fler bostdder utan dven bittre ekonomi.
Kommunalskatten har sénkts tre ganger och Sund-
byberg har nu driftoverskott.

- Ikostnadsutjimningssystemet gynnas kommu-
ner med barn och vi 6kar med tva barn per dag. Med
fler boende far vi &ven en effektivare férvaltning. Vi
har haft skolor med 100 elever, som pa landsbygden.
Nu ir vi pa vig att na normalstorlek, siger Jonas
Nygren fornojt.

SUNDBYBERG forknippades tidigare med sma hyres-
ritter. Politikerna ville fa till fler bostadsritter fér
att fa in mer kapitalstarka grupper. Fragan var om
efterfragan fanns.

- Viinsagtidigt Sundbybergs potential, séiger Per
Martin Eriksson, vd fér Veidekke bostad som byggt
i Sundbybergi tio ars tid. Sundbyberg har otroligt
bra kommunikationer och dessutom en unik gammal
stadskédrna som det inte finns sd manga avilénet.

- Men allt detta hade inte tillkommit om det inte
funnits nagon politisk vilja fran kommunen att vixa,
papekar Per Martin Eriksson. Tyvirr finns det
manga exempel pa andra kommuner som inte har
den drivkraften.

Nu finns inte samma férsiktighet hos bygg- och
fastighetsbolagen. Kommunen uppvaktas varje
vecka med skisser och idéer.

- Vihar inrittat ett exploateringsutskott for att
kunna gora en forsta sdllning och se vad som kan
fungera, séiger planchefen Charlotte Rickardsson.

Aven niiringslivet har insett Sundbybergs styrka
och nir Swedbank beslutade att flytta sitt huvud-
kontor fran city till Sundbyberg var det manga i

fortsdttning fran sidan 43.

- Man kan konstatera att det dr tva
anglosaxiska och tre nordiska linder.
Den gemensamma nidmnaren ir att det ar
linder med 6ppna grinser och det finns
en kulturell acceptans for att kvinnor kan
vara yrkesverksamma och mammor sam-
tidigt. I andraldander som Italien och Spa-
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nien maste kvinnor vélja, och da viljer de
oftabortbarnen, konstaterar Peter Stein.

STORT FOKUS har riktats mot att vi far en
dldre befolkning, men Peter Stein ser dven
att gruppen 0-15 ar fram till 2020 fak-
tiskt okar lika mycket som de 6ver 65 ar.
Det varierar forstas kraftigt mellan olika
regioner.

- Som kommunpolitiker och fastighets-
dgare maste den demografiska analysen
ske pd kommunniva. Ar det fler forskolor,
skolor och kommersiella ytor som beh6vs?
Eller mer dldreboende? Det kan skifta fran
omrade till omrade.

I Stockholms ldn dr det framfor allt
omraden som Téby och Haninge som far
en 6kande befolkning 6ver 80 ar. I 6vriga
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Jonas Nygren, kommunalrad i Sundbyberg
och planchefen Charlotte Rickardsson
utanfor ett av projekten - ombyggnaden
av Signalfabriken i centrum.

branschen som tappade hakan. Fastighetsigaren Hum-
legarden dr lugn 6ver investeringen.

- Vi ldt ett konsultbolag gora en korning dér man ser
olika faktorer som trafiknoder, omradets storlek, till-
gang till service och hyresnivaer. Det for att ranka vilka
omraden ilédnet som har bésta tillvixten. Solna Strand
och Sundbyberg visade sig ha bist potential, siger Per
Arne Rudbert, vd pa Humlegarden.

Pa kommunen hoppas man férstés att huvudkontoret
ger ringar-pa-vattnet-effekt.

- Var ambition ir att det ska finnas lika manga arbets-
platser som ldgenheter - ett mal sedan 1950-talet. Det
ir en storre utmaning. Vi jobbar hart med att behalla

SEB:s kontor vid Rissneleden, séiger férvaltningschefen
Goran Langer.

Nu 4r det inte alla i Sundbyberg som jublar at bygg-
kranarna. Anna Wachenfeldt, reporter pa lokaltid-
ningen Mitt i Sundbyberg, moter dven kritiska roster
nir hon ir ute pa uppdrag.

- Det finns en ritt kluven instéllning hos folk hér.
Man tycker att det dr hiiftigt med nya butiker och béttre
service, men manga tycker ocksa att Sundbyberg tappar
sin smastadsprigel. Och man kénner dven att det bérjar
bli ritt trangt.

- Fast politikerna verkar inte lyssna pa det 6rat. De
hejar pa byggandet, konstaterar Anna Wachenfeldt. @

Sverige sticker Umed och Kungsbacka ut befolkning med efterfragan pa bostéder, dndringar som forst
som aldrande kommuner vilket férstas arbetsplatser och handelsytor oftast ett visar sigin#sta gene-
stiiller krav pa infrastrukturen. angendmt problem. Men investerare ration inte sa intres-
har séllan ett sa langsiktigt perspektiv santa. Det dr mest

PA ORTER som Sundbyberg, Nacka och menar Mikael S6derlundh, analyschef bolag som sysslar med
Solna okar antalet yrkesarbetande merén ~ pa Pangea Properties. bostédder och sam- i
6vriga grupper vilket 6kar efterfragan pa - Fonder och institutionella placerare hillsfastigheter som Mikael
annan service. har kanske ett investerarperspektiv pa fokuserar pa demo- Soderlundh

For fastighetsbranschen ér en vixande max tio ar och da blir demografiska for- grafin. >
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Fokus Demografi

Visionerna finns

redan fér hur
centrum ska se ut
nar Staffanstorp
far tagtrafik.

Stora planer i Staffanstorp

I Staffanstorp, nummer sex pa var
vaxarlista, har man alltid fardiga planer
som byggbolagen kan sdtta tindernai.

Litet, lugnt och lattillgdngligt. Tre | =
L som sammanfattar bra varfor
Staffanstorp dr en klédttrare pa den
svenska tillvixtligan. Men, sidger
Goran Berggren, strategisk plane-
ringschefi Staffanstorps kommun,
det ér inte bara liget ndira Malmé
och Lund och idyllen som &r vin-
narfaktorer - kommunen har haft en medveten
tillvixtpolicy sedan 2004 med arbetsnamnet
”Staffanstorp - framtidens kommun”.

- Grundenidetta dr att hela tiden se till att
det finns planer sa att exploatorer kan bygga om
intresse finns.

Precis som i Sundbyberg dr det politikerna, i detta

TR, u
Goran Berggren

fall en borgerlig majoritet, som medvetet satsat pa
okad befolkning.

- Men kraftig tillvéxt dr ocksa dyr. Skolor och ser-
vice till familjer skalocka men intéikterna kommer
forst senare. Dirfor har vi byggt upp en infrastruk-
turfond, en sorts buffert, siger Goran Berggren.

Kommunskatten har man inte hojt — den ér fjéirde
lagsta i Sverige med 29,18.

Detriktiga lyftet far Staffanstorp om Simris-
hamnsbanan aterupplivas. Taglinjen fran Malmo
lades ner f6r 40 ar sedan.

- Den star hogst pa 6nskelistan men dr svar att fa
ihop. En forsta etapp fran Malmo till Staffanstorp
kostar drygt en miljard sdger Géran Berggren.

- Vi tror att staten kan ga in med halva beloppet.
Nu géller det att hitta andra finansiérer, till exem-
pel exploat6rer som ser majligheter att bygga lings
linjen. @

fortsdttning fran sidan 45.

Kopplingen att fler yrkesarbetande ocksa
behover storre kontorsytor ér inte heller sa
given menar Mikael S6derlundh.

- Den marknaden har en viss elasticitet
numera. Foretagen krymper snabbt sina
ytor for att anpassa sig till konjunktu-
rerna. Vi ser ocksé en trend med flexibla
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kontor och medarbetare som inte nodvén-
digtvis maste arbeta fran kontoret.

INTE HELLER sambandet mellan fler mén-
niskor och fler bostider &r helt givet.

- Trots en massiv inflyttning till Stock-
holm och brist pa bostéder sa sugs minnis-
kor upp i staden pa olika sitt, siger Mikael
Soderlundh.

En forklaring dr compact living och att
familjer trianger ihop sig allt mer. Nu 4r
normen 0,55 personer per rumsenhet eller
omriknat tva personerien tvarummare
med kok.

Men det dr forstas inget mot trangbodd-
heten i Stockholm i borjan av1900-talet da
ett rum med kokvra var bostad f6r en hel
familj. ®
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Det naturliga sattet att bygga

Vid en forsta anblick kan det framsta som néstan barnsligt enkelt. Sattet som vi har skapat byggklossar
till hoga bostadshus, hallar med stora spannvidder och broar med full trafikkapacitet. Men sjélvklart ar det
frukten av ett bade nytankande och méalmedvetet utvecklingsarbete. Konstruktionstekniken har féradlats.
Miljofordelarna har forstarkts. Resultatet ar ett naturligt satt att bygga i tré, déar hog prefabriceringsgrad och
korta byggtider kombineras med klimatvanlig produktion. Att vi samtidigt har fatt en nyckelroll i byggandet
av det hallbara samhallet tar vi som ett bra bevis pa att vi har tankt ratt.

Och arligt talat kédnns det helt naturligt.

martinsons

Martinsons ar en norrlandsk familjeagd traforadlingsindustri. Vi ar Sveriges storsta En naturlig del av framtiden
producent av limtra, trabroar och byggsystem i tré for flerbostadshus och hallar.

Martinsons 937 80 Bygdsiljum Tel: 0914-207 00 www.martinsons.se




Oavsett vilken roll i Elbranschen du har sa har Elfack alltid

haft ett tydligt fokus pa just dig. Men i ar tar vi det ett steg Al : "-,;-‘,-_{ T 3
b langre! For att kunna fortsétta leverera det senaste och mest ~ © o e
: intressanta for dig som besdkare har vi skapat Forum for EL, T g

Forum fér KRAFT och Forum fér LJUS. Har kan du férdjupa ¥ _ ' 4

dig och natverka med kollegor inom ditt omrade, samtidigt _' i 1
som du kan riakna med ovantade moten bade inom och 6ver

branschgranserna!
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ner gratis entrékort pa elfack.co Har e PR -
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om vara forum och fa senaste -up@ ter K . ¥ o
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E Ett arrangemang av Svenska Massan
4 ~

elfack

Massan som forenar hela elbranschen

Elfack ar Nordens storsta motesplats dar hela elbranschen visar nya produkter och 6sningar for runt 30 000 besokare.
Pa Elfack kan man férdjupa sig inom specifika omraden och samtidigt vidga sina vyer i andra delar av branschen.



White Design/Arkitektur

Ett ovanligt utvecklingsprojekt med hallbarhet och miljo i fokus. Sa kan Parkl
beskrivas - en byggnad som kommer att innehalla samverkanscentral, brandstation
och Stockholms férsta takpark. White har skapat den annorlunda byggnaden.

Redaktor: Victoria Gillberg, redaktionen@fastighetstidningen.se

FAKTA/
WHITE

Bakgrund: P31950-talet
grundades arkitektbyran
White av Sid White och PA
Ekholm. Sedan dess har
byran vaxt och ar nu repre-
senterad i Sverige, Danmark,
Norge och Storbritannien.
Andra projekt: Nya
Karolinska sjuk-
huset i Solna,
Tabys nya
kommunhus,
Tele2 Arenaii
Stockholm, H+

i Helsingborg
och Universitets-
sjukhuset i
Linkdping.

Linda Thiel
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ur férenar man hég sékerhet och viktiga
samhallsfunktioner med trygghet och
dppenhet? Den fragan stallde sig Linda
Thiel och kollegorna pa White nér de skulle
skapa en byggnad pa Lindhagensgatan vid
Essingeleden i Stockholm. Fastigheten ska innehalla
en samverkanscentral, brandstation och plats fér 1200
nya arbetsplatser. Samt en grén oas pa taket, dppen
fér allmanheten.

- Utmaningen har varit att skapa en byggnad med
stark karaktér eftersom den i sin skala kommer att sta
ut som nadgot annorlunda. Att jobba med en skulptural
form var ett tidigt stallningstagande. Den dynamiska
formen knyter an till platsen som karaktariseras av
trafikleder, olika hastigheter och differentierad bebyg-
gelse, sdger Linda Thiel, ansvarig arkitekt.

Hallbarhet och miljé har varit tva andra nyckelord.

- Ett nybyggnadsprojekt av den hér storleken ska
visa att det &r mojligt att uppné hdégt satta hallbarhets-
mal. Vi har bland annat jobbat med energisnala |6s-
ningar nar det galler byggnadsstrukturen och smarta
energisystem, sager Linda Thiel.

Takparken, som blir Stockholms férsta, bidrar ocksa
till en kad biologisk mangfald och i byggnadens fasad
sitter solceller som ger egenproducerad el. Linda Thiel
ar nojd.

- Den har en ovanlig volym och skala som tillfér nagot
nytt till stadsbilden. P& just den har tomten blir den
ett komplement som ocksa ldker igen ett idag ganska
otydligt gaturum.

De utstickande fasaderna pa Park1
véller ut i luftrummet 6ver Essinge-
leden. Projektet har en tydlig miljo-
profil.
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Bostadsratt Arsredovisning

Arsredovisningen &r det viktigaste verktyget for att skapa insyn och delaktighet.
Sa det ar vart att 1dgga lite krut pa utformningen. Har reder Birgitta Thunander,
affarsomradeschef ekonomi pa Fastighetsdgarna Service i Stockholm, ut nagra
av de begrepp som brukar stalla till huvudbry.

Hall koll pa de olika
begreppen i arsredovisningen

NU BORJAR DET draihop sig. Varje ar
vid den ordinarie foreningsstimman ska
styrelsen avlimna en arsredovisning. Den
skavisa foreningens resultat foregaende
ar och den ekonomiska stillningen vid
rikenskapsarets slut inklusive jamforelser
mot tidigare period.

Arsredovisningen ir viktig inte bara
for bostadsrittsforeningens medlemmar,
utan ocksa for kreditgivare, olika myn-
digheter och sist men inte minst de som
funderar pa att kopa en ligenhet i
bostadsrittsféreningen. Rikna med att
den kommer att nagelfaras. Uppstill-
ningen far inte se ut hur som helst utan ska

utformas enligt bostadsréttslagen, som i
detta fall hanvisar till bokféringslagen och
arsredovisningslagen.

Men arsredovisningen &r inte alltid
latt att forsta. Det dr inte alla ganger att
ens styrelsemedlemmarna ér helt pa det
klara med vad som faktiskt star dir, da
den ofta gors av féreningens ekonomiske
forvaltare. Att da férklara vad som star i
arsredovisningen fér medlemmarna ir
naturligtvis dnnu knepigare, &ven om fra-
gor naturligtvis alltid dr positivt. Bokfo-
ring innehaller en mingd begrepp pa hog
abstrakt niva. Nedan férklaras nagra av de
saker som det brukar stillas fragor kring.
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Tillgangar, avskrivningar och eget kapital...

ARETS RESULTAT idr vil vad de flesta
medlemmar bldddrar fram till f6rst. Det
bor ju forstas helst vara positivt, men om
det dr negativt behover det inte automa-
tiskt innebéra problem. Féreningen kan
ha haft stora renoveringar eller under-
hallsarbeten under aret som kan férklara
ett negativt resultat.

Men finns det inget extraordinirt upp-
taget kan det negativa resultatet innebéra
att foreningen helt enkelt har for laga
avgifter. Da har féreningen problem. Man
bor da dven analyseravad som finns i kas-
san och jamféra utvecklingen 6ver tiden.
En negativ utveckling av kassalikviditeten
kan ibland vara kopplad till avbetalning av
foreningens lan och det ér ju oftast posi-
tivt. Om foreningen diremot bara tért pa
likviditeten for att klara driftskostnaderna
ar de forstasilla ute.

Ett verktyg for att halla ett jimnt och

braresultat 6ver tiden &r att utifran en
kontinuerligt uppdaterad underhallsplan
gorarealistiska och genomténkta avsitt-
ningar till den sa kallade yttre fonden.

Parallellt med detta maste avgifterna
vara korrekt satta s att de técker avsétt-
ningen till yttre fond. Den dagen under-
hallskostnaden uppstéar balanseras den
mot den yttre fonden respektive balanse-
ratresultat.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
kallas de tillgangar som kan omvandlas till
reda pengar inom ett ar. Exempel ir: bank-
tillgangar, kassan, kortfristiga placeringar,
upplupna intikter (intdkter som hinfors
till rikenskapsaret, men som féreningen
inte erhallit pa bokslutsdagen). Om storre
projekt planeras finns det anledning att ha
tillgéngliga medel.

Om inte &r det formodligen bittre att

BIRGITTAS TIPS/BJUD IN TILL FRAGESTUND

I « Uppmuntra fragor!
\ Fér stunden kanske det blir
\ knepiga diskussioner, menii
\ ldangden vinner ni pa
engagemang.

* Styrelsen kan garna bjudain sin
ekonomiska forvaltare till ett
styrelseméte innan arsstémman
for att vara val forberedda den
dagen.

stamman.

INASTA NUMMER: Maria Livijn om &ndrade regler kring andrahandsuthyrning.
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» For att skapa engagemang och
fa palasta medlemmarna bor ni
skicka ut arsredovisningentill
medlemmarnai god tid fére ars-

amortera pa de lan féreningen har. Hur
stora omséttningstillgangarna skavara
styrs forutom av ovanstaende ocksa av
storleken pa foreningen.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ir de till-
gangar som dr avsedda for langvarigt bruk.
Den viktigaste anldggningstillgdngen &r
foreningens fastighet med mark och bygg-
nad. Det kan ocksa vara finansiella till-
gangar (andelar, aktier, bundnainlaningar
och andra placeringar).

Tdnk pa att det viirde som anges for
fastigheten inte sdger nagot om marknads-
virdet, vilket gor det svart att dra nytta av
summan fér denna postibedémningen.
Jamfor ocksa med taxeringsvirdet

Det viktigaste for att fa en bild av féren-
ingens ekonomiska nulége ir att jimfora
med tidigare ar och se om det skett nagra
storre fordndringar. En fraga att stéllaom

* Underskatta inte betydelsen av
en kunnig styrelse - ga kurser
och budgetera for utbildning
om kompetensen saknas. Aven
om ni koéper den ekonomiska
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TIPS FRAN EXPERTEN:

Skriv sa du blir last

Karin Tyche, radgivare inom
investerarrelationer pa kom-
munikationsforetaget Intellecta
Corporate, delar med sig av bdsta
knepen infér arbetet med arsredo-
visningen.

foreningen dger aktier och dylikt

ar varfor, eftersom det handlar om
medlemmarnas pengar och det finns
risk att viirdet kan minska.

44#‘..‘

FOTO: MAURO RONGIONE

AVSKRIVNINGARNA ska motsvara
virdeminskningen pa anldggnings-
tillgangarna.

Medlemmarna ifragasitter ofta
avskrivning av fastigheten och
menar att den inte behéver skrivas
av pa grund av virdetillvixten pa

Karin Tyche har hjilpt flera stora bors-
noterade storbolag med sina arsredo-
visningar. Aven om detta handlar om
betydligt storre verksamheter och pro-
jekt med helt andra budgetar, sa finns

det vissa grundliggande rad som passar
dven en mindre organisation. Hér 4r hen-
nes fem bésta tips:

marknaden. Detta synsiitt ér fel da
bostadsrittsféreningar ska leva
langsiktigt 6ver tid och kostnaderna
ska fordelas. Fastigheten ska vara
nedskriven nér det dr tid f6r omfat-
tande ombyggnad/renovering och
datillfors fastigheten 6kat viirde och
avskrivningarnaborjar om pa nytt
pa en hogre niva. Detta gor att avgif-
terna 6ver tiden inte heller behover
justeras drastiskt.

Anvind vedertagna avskrivnings-
tider for olika atgérder som géller for
fastigheter och som ska framga av
underhallsplanen.

EGET KAPITAL utgors av inbetalda
insatser och upplatelseavgifter, den
yttre fonden samt féreningens balan-
serade resultat, det vill séga tidigare
ars ackumulerade resultat.

KORTFRISTIGA SKULDER ir skulder
som féreningen maste betala inom
ett ar. Exempel pa sadana r leveran-
torsskulder, skatteskulder och upp-
lupna kostnader, det vill séiga kostna-
der som tillhér rikenskapsaret men
som foreningen dnnu inte betalt.

LANGFRISTIGA SKUL-
DER ir skulder som

T A

foreningen skareglera ‘\}
efter ett ar, exempelvis W_ﬁ&h
fastighetslan. = I

by

férvaltningen

externt kan niinte
lagga allt ansvar
dar.
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GE FORENINGEN ETT ANSIKTE

Lat ordforande berétta om aret som

gatt och ge sin syn pa foreningen.
Genom att berétta med personlig ton kan
man 6ka intresset och engagemanget hos
medlemmarna.

Energiférbrukning

2008 2009 2010 2011 2012

Ska man lyckas med energieffektivisering
handlar det mycket om ett andrat bete-
ende. Da dr viktigt att gdra kostnaderna
synliga.

LYFT FRAM

DE VIKTIGASTE

NYCKELTALEN
Foreningens arsredovis-
ning har sin bestimda
form. Men langa kolum-
ner med ackumulerade
anskaffningsvirden och
avskrivningar r inte alltid
ldtta att forsta och ta till
sig. Hjilp lasaren och ge
lite perspektiv genom att
lyfta fram de viktigaste
nyckeltalen och kommentera
hur dessa har utvecklats 6ver
femar.

KORT ARBRA
Manga ars-
redovisningar innehal-

Den enskilde medlemmen
far ett battre underlag
for att planera den egna
ekonomin om man passar
pa att informera om kom-
mande projekt.

ler en rad upprepningar, heltionddan. Se
till att fa bort dessa och var hellre kort och
koncis dn langrandig och 6vertydlig. Fér
de flesta dr bokforing tillrackligt snarigt
som det dr och det finns ingen anled-
ning att krangla till det med ett on6digt
avancerat sprak. Har inkomsterna mins-
kat med 100 000 kronor, skriv da detta
och inte ”de periodiserade inkomsterna
reducerades patagligt under perioden.
Beloppsreduktionen uppgick till SEK
100000.”

VAGA TITTA FRAMAT

En arsredovisning dr en bakat-

blickande rapport, men den blir
betydligt mer intressant om man ocksa
blickar in i framtiden och séiger nagot om
aret som kommer. Anvind arsredovis-
ningen for att informera om vilka projekt

som planeras i féreningen, vilka fra-
gor som finns pa agendan, etc.

EN BILD SAGER
MER AN TUSEN ORD
Funderakring vad
ni egentligen vill
beritta och hur man
kan visualisera detta
pa bésta sitt.
Var inte ridda foér
att anvdnda bilder,
modeller och
grafisk design - en
arsredovisning ska ga
att forsta och form har
enviktigroll for
att oka forstaelsen.

OCH GLOM INTE - ingen vill
ldsa en trakig arsredovis-
ning!
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Fokus Ett &r med Erikslund Shopping Center
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Lite mer dn ett ar har gatt sedan Erikslund Shopping Center
i Visteras 6ppnade. Sveriges stérsta om man riknar med lkeas ytor.
Alla i centrumledningen &dr nya pa sina poster. Vi kommer att félja
Cecilia, Jessica, Therese och Dan under ett ar pa jobbet. Hir ar forsta

avsnhitteti serien.

TEXT: VICTORIA GILLBERG FOTO: PIANORDLANDER

De ska fa alla att
jobba at samma hall

inden viner utanfor portarna och det
ligger ett ordentligt snotéicke pa parke-
ringen. Trafiken smyger sig fram pa hala
vigar och det dr fortfarande vinter i Vis-
teras. Men inne pa kopcentret Erikslund
dr detredan var - ellerialla fall i huvudet pa cen-
trumledningen.

- Nu érviiapril. Nir man arbetar med sa hir
manga olika butiker och varuméirken maste man

52

ligga manader i férvig i planeringen, siger The-
rese Karlsson, marknadskoordinator pa Eriks-
lund Shopping Center och visar upp en av de paga-
ende kampanjerna - en bil star mitt i képcentret.

Tillsammans med Toyota och Visteras Tid-
ning har shoppingcentret sedan september 2012
arrangerat en tivling ddr kunder kan vinna en
hyrbiliett ar.

- Det har gatt vildigt bra bade att planera och
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Therese Karlsson vid hyrbilen
som kunderna kan vinna.

— ANFREA0=20

OR=SGN10-18

Cecilia Sjostrand jobbar titt med
hyresgdsterna och dr varje dag
ute och ser till att det ser snyggt

uti shoppingcentret.

genomfora. Den férsta veckan hade vi ndrmare
400 tdvlande. Inte alla marknadsforingsinsatser
gar lika smidigt, sdger Therese.

Och det kan man forsta. Pa Erikslund Shopping
Center samlas cirka 80 varumérken under samma
tak.

- Det giller att fa alla 4t samma hall for da har
vi stor genomslagskraft. Att alla ser vikten av var-
andra och att vi marknadsfor oss ihop. Men vi kan
bara erbjuda mojligheterna. I slutdnden dr det upp
till hyresgésterna om de vill, séger centrumchefen
Jessica Alenbring.

Och det dr inte alltid sa l4tt.

- Nja, vara hyresgister har ju sin egen verksam-
het att tinka pa i férsta hand. Men med sa méanga
olika erfarenheter i huset foljer ocksa manga moj-
ligheter att ta vara pd. Vart ansvar dr att se till att
marknadsféringen fungerar fér hela Erikslund
Shopping Center och att den gar i linje med vad vart
varumirke star for, siger Therese Karlsson.

FOR CENTRUMLEDNINGEN ir det en balansgang
mellan att ta till vara hyresgisternas asikter och
hela képcentrets behov. Men f6r Jessica handlar det
islutinden om en sak.

- Detviktigaste for oss dr att alla som arbetar hir
ska kiinna en genuin passion for handel och service.
Jessica Alenbring, Therese Karlsson och Cecilia

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013
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Fargerna ar ett signum. Allinredning foljer fairgschemat som
garirétt, gront och gult.

THERESE KARLSSON

Marknadskoordinator

Bor: Eskilstuna

Alder: 30 &r

Intressen: Trédna, vanner,

familj och god mat och dryck.
Bidsta med Erikslund: Food-
courten ar jattemysig. Oftast
5r det matsalskédnsla pd s&dana .
stéllegi: men inte har.

Sjostrand utgor, forutom drifttek-
niker och tekniska forvaltare, kdrn-
truppeni centret. De jobbar titt sam-
mansvetsat och det kan vara skont till exempel nér
hyresgisternas manga idéer och synpunkter ska
ses over. Fran kollegorna pa Tkanohuset i Linképing
och Birsta City i Sundsvall som ocksa dgs av Ikano
Retail far de hjilp och erfarenhetsutbyte. >
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Fokus Ett &r med Erikslund Shopping Center
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FAKTA/ SVENSKA

i KOPCENTER

i | Sverige finns 320 kop-

i center. 2015 kommer

i Mall of Scandinaviai

i Stockholm std klart och

i &rdaSveriges storsta

: koépcentrum med 100000
i kvadratmeter.

: Paandra plats kommer

i Erikslund Shopping

i Center och dérefter Taby

: Centrum med sina 78000
i kvadratmeter.

i Sveriges mest besokta

i galleria &r Nordstan i

i Goteborg som har 37

: miljoner besokare varje ar.

| shoppingcentrets réda del gar
all inredning i varma toner.
| bakgrunden skymtar ingangen
till Ikea, som till skillnad fran
.—_..de andra butikerna inte dr en
hyresgist utan dger sina egna
lokaler. |
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- Det r jittebra att ha den kontakten. Vi har ocksa
nira samarbete med huvudkontoret i Lund. Men de
lagger siginte i vartvardagliga arbete sa att siga,
séger Jessica.

Centrumledningen precis som Erikslund Shop-
ping Center ir ritt nya i képcentersvingen.
Shoppingcentret invigdes strax fére jul 2011 och
Jessicaborjade pé sin tjinst nir portarna just slagit
upp. Nu kan hon inte ga tio meter pa den firgglada
gagatan forrin nagon stoppar henne for att séiga he;j.
Erikslund Shopping Center ma vara det storsta kop-
centretiSverige, men hir hillsar kunder, hyresgis-
ter och personal pa varandra. Men varken Jessica
eller de andra hinner vara i képcentret s mycket
som de skulle vilja. Den mesta tiden spenderas med
telefonen klistrad vid 6rat eller i méten.

CECILIA SJOSTRAND iir den i centrumledningen,
forutom driftteknikerna, som arbetar mest ute
pagolvet ochikontakt med hyresgésterna. Det &r
hennes ansvar att arrangera de gemensamma akti-
viteterna och dekorationerna. Hon kénner de flesta
hyresgésterna och ér inte radd for att séiga till om
det dr nagot som inte passar in.

- Vildgger oss egentligen inte i hur de enskilda
butikerna viljer att marknadsfora sig. Men ér det
nagon som till exempel sétter upp handskrivna
skyltar eller reklam utanpa skyltfonsterna sdger vi
till. Det passar inte in, det dr viktigt att vi har en hég
kommersiell standard, siger Cecilia bestdmt.

Aven om kollegorna jobbar en vanlig arbetsvecka
kan detvara svart att halla sigifran kopcentret pa
helgerna. Speciellt Cecilia brukar ofta aka dit pa
fritiden.

- Jamen, har man arrangerat nagot sa vill man
se hur detblir i verkligheten. Dessutom tycker jag
om att vara hir, sdger hon och far medhall fran sina
kollegor.

IDAGSLAGET finns 75 butiker och tre vakanser.
Just nu haller Tele2 pa att forbereda sin butik for
inflyttning. I den lilla lokalen, pa 80 kvadratmeter,
rader full aktivitet. Tre stidare putsar och tva hant-
verkare arbetar for fullt under tystnad. De tittar
knappt upp for att hilsa ndr Jessica och de andrai
centrumledningen gér forbi.

- Hir har det gatt snabbt. Kedjorna som har ett
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Vi vill att alla som arbetar har
ska kdnna en genuin passion
for handel och service.”

Jessica Alenbring, centrumchef

fardigt koncept och rutinerade projektledare sét-
ter upp en butik pa nolltid, sdger Jessica. Fér andra

butiker kan det talingre tid.

Den nyaste hyresgisten klddféretaget Volt har

inte hunnit flytta in dn. De véintas
Oppnaimars och just nu ser deras
lokaler mest ut som en byggarbets-
plats. For Jessica dr nya hyresgister
en av de mest spannande delarnai
hennes arbete.

- Det dr svart och roligt att forséka
fa den optimala mixen i centret. Det
kriavs mycket planering. Man vill fa
in de riktigt spinnande butikerna
men samtidigt sa vet vi att det ir bas-
utbudets mix som avgor i lingden.

Idagarnahar Jessica haftett
uppstartsméte for ombyggnad aven
av kopcentrets lokaler. I Erikslunds
Shopping Center ir lokalerna mellan
80 och 2000 kvadratmeter. Kopcen-
tret bestar av manga stora lokaler
och nu har centrumledningen mérkt
att fler mindre lokaler efterfragas.

- Dédrfor ska vi nu bygga om. Av
en 1400 kvadratmeter stor lokal ska
detbli tre mindre, 4ven om de fortfa-
rande ir ritt stora, siger Jessica och
skrattar till lite.

MYCKET AV centrumledningens arbete handlar
om marknadsféring och kontakt med hyres-
gisterna men det dr ocksa ett enormt arbete med
att driva en byggnad pa 50 000 kvadratmeter.
Nir Dan Jonsson kommer till jobbet pa
morgonen ligger Erikslund Shopping Center
6de. Han brukar vara forst pa plats och pabor-
jar aktiviteten som sedan pagar till efter nio
varje kvill. Det férsta han gor dr att se 6ver
styrdatorn och att ventilations-, virme- och
fliktsystem fungerar. Direfter planerar han
arbetet fér Visteras stads dagligverksamhet.
Drygt fyra personer med funktionsnedsitt-
ningar arbetar pa Erikslund Shopping Cen-
ter och hjélper till med allt fran stidning till

distribution av kundtidningen.

— For en drifttekniker dr det massor »

CECILIA SJOSTRAND

Marknadsassistent

Bor: Viasterds

Alder: 27 &r ;

Intressen: Heminredning. Jag dls-
kar det kreativa och fixar, pysslar

' gdrna. Annars tranar jag regelbun-

det allt fr&n gym till pass, umgds
med min familj och mina vé&nner.
Det bdsta med Erikslund: Present-
kortet som fungerar i alla butiker

— det &r den perfekta presenten.




Fokus Ett &r med Erikslund Shopping Center

FAKTA/
ERIKSLUND

SHOPPING

CENTER

Oppnade: 2011

Butiker: 75 stycken
YtalKEA: 40 000 kvm
Yta handelsplats:
40000 kvm

P-platser: 3000
Besokare/ar: 5900 000
Ankarhyresgaster: City
Gross, Intersport, H&M
Agare: Ikano Retail

! .‘\ ._ . —
ken 6ppnar.

Det gar inte ldngre att bara erbjuda
handel. Alla képcentrum gar mer mot
en helhetsupplevelse.”

att halla koll pa. Hyresgésterna skoter sig faktiskt
mycket sjdlva férutom en och annan lickande kran
eller toalettstopp - det &r létt fixat. Det svaraste
for mig dr att sitta migin i byggnadens alla system.
Aven om det finns dokumentation och projektle-
dare att kontakta, siger Dan.

UNGEFAR 120 000 personer bestker Erikslund
Shopping Center varje vecka och totalt sett under
aret kommer niistan sex miljoner besékare.

- Vihar inte sett nagon som helst nedgang hittills
ihandeln jaimfort med f6érra aret. Sa det gar bra for
oss, séiger Jessica.

Den priméra malgruppen ir barnfamiljer och det
mirks. Runt omilokalerna finns sma lekstationer i
glada farger och familjerummet dir mammor kan
sitta och amma &r vélbesokt. Centret dr inte bara
skapat f6r shopping utan f6r att vara en heldags-
aktivitet med upplevelser och umginge f6r hela
familjen.

- Det gar inte lingre att bara erbjuda handel. Alla

Jessica Alenbring, centrumchef

képcentrum gar mer mot en helhetsupplevelse. Det
finns mycket konkurrens, dir e-handeln ir en av
flera. Idag vill folk inte bara kopa en produkt man
vill uppleva nagot mer, siger Jessica.

MALET MED Erikslund Shopping Center dr att kun-
dernaskaviljavaradir hela dagen. E-handelns paver-
kan pa kodpcentrumens utveckling &r nagot Jessica tror
kommer fa storre effekt de ndirmaste aren och paverka
hur man utvecklar Erikslund Shopping Center.

- Man brukar rikna med att det tar tre ar att sjo-
sétta ett shoppingcentrum. Nu har det gattett ar
och det har gatt vildigt bra. Nu far vi arbeta hart fér
att sikra framtidens utveckling. @

NASTA AVSNITT: Nu &r varen har i hela Vasterds och
Erikslund Shopping Center lockar kunder med mode-
weekend. Hur gar det nar flera evenemang ar inbokade

och hela képcentret deltar? Nu &r ocksa den nya tek-
niska forvaltaren Bengt Gardkvist pa plats.

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013



Thermotech Prefab -
objektsanpassade losningar
ar var standard

Vi erbjuder ett mycket kostnadseffektivt utbud av
fardigmonterade fordelarskap for vdrme- och vatten-
installationer. Med var flexibla tillverkning &r vi exper-
ter p& speciallésningar, men vi har &ven ett brett stan-
dardsortiment.

Fordelarskdpen &r komplett monterade och utrustas
med mat- och styrutrustning enligt dina dnskemal. De
ar provtryckta och fardiga att anslutas mot matarled-
ningsroren. Vi marker upp din bestéllning och levererar
dit du vill ha den, nar du vill ha den.

Spar tid och pengar.
Lat oss gdra jobbet!

s
7
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o Thermotech

Scannaoch ladda,: - o i 1 ] Tel 0620-68 33 30, info@thermotech.se, www.thermotech.se
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CTC:s varmepumpar.
Nu ocksa for storre fastigheter.

| fastigheter &r varmepump den enklaste végen till lagre véarmekostnader.

CTC introducerar ett brett fastighetsprogram med produkter som trivs ihop och med
egenskaper du inte hittar ndgon annanstans: nya, stérre bergvarmepumpar CTC EcoPart
(upp till 170 kW), Sveriges mest salda varmepump luft/vatten CTC EcoAir den intelligenta
allt-i-ett tanken CTC EcoZenith och den nya reglerenheten CTC Ecologic. il
Allt hanger ihop. Se sjélv pa www.ctcvarme.se.

ctcvarme.se ertech Group
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Till allas vdr gemensamma varmepanna bidrar
vi alla med branslet. Fjarrvirmen varmer oss med
det vi slinger, med sddant som ingen vill ha. Till
exempel en gammal sko eller andra hushéllssopor.
Istillet for att anvidnda vara sinande resurser tar vi pd

VARME FRAN DET SOM ANNARS SKULLE GA TILL SPILLO

det hir sittet vara pa energin i det som annars bara skulle
g4 till spillo. Och eftersom rorsystemet redan ar pa plats
runt om i landet, kan vi l6pande ga 6ver till nya smartare
branslen narhelst de dyker upp. Se om du ocksa kan fa
fjarrvirme pa fjarrvarme.se.

SVENSK FJARRVARME



TEXT: KARIN RUTSTROM [LLUSTRATION: DENNIS ERIKSSON

HOT LEDDE TILL UPPSAGNING

M En hyresgist kontak-
tar férvaltaren. Han har
begirt att fa byta ldgen-
het.

Hyresgésten har
skickatin ett intyg fran
sin arbetsgivare men
forvaltaren séger nu att
det dven krivs en kopia pa
deklarerad arsinkomst.
Hyresgistenblir da arg
och séiger till férvaltaren
”jag ska déda dig”, ’du
kan ga till polisen om
duvill, jag ska doda dig
inda”.

Hyresvirden informe-
ras och ringer polisen.
Direfter skickas en upps-
dgning av hyreskontrak-
tet till hyresgésten som
inte accepterar uppsig-
ningen.

Hyresvirden ans6-
ker daihyresndmnden

DETTA SAGER LAGEN:

och dir beslutas det att
avtalet ska upphoéra.
Hyresgisten verklagar
drendet till hovritten.

Nir drendet provas i
hovriétten nekar hyres-
géstentill att han hotat
hyresvirden och séger att
dethandlar om ett miss-
forstand.

Men hovritten ser all-
varligt pa det som skett
och beslutar att hyresav-
talet ska upphora, trots
att hotet var en engangs-
foreteelse.

KOMMENTAR FRAN
FASTIGHETSAGARNA:
Ett fall som avgjordes i
hovrdtten1997 visar att
upprepade hot eller annat
oldmpligt beteende frdn en
hyresgdst mot hyresvdr-
dens personal rdknas som

Enligt 25 § i hyreslagen, ska en hyresgist gora allt
som krévs for att bevara “sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten”. Den hyresgist som riktar
hot mot hyresvirden eller nagon som &r anstilld hos
hyresvirden brister i skyldigheten att iaktta gott

skick.

asidosdttande av “sundhet,
ordning och gott skick inom
fastigheten”. I det aktuella
fallet hade man kanske inte
forvdntat sig att hyres-
kontraktet skulle upphéra
eftersom det handlade om
en engdngsforeteelse.

Men det som gjorde att
hovrdtten dndd ansdg att
hyresavtalet skulle upp-

Fall fran ritten

hora trots att det handlade
en engdngsfireteelse var
dels att hotet ansdgs all-
varligt och dels att hyres-
gdsten efterdt inte gjorde
ndgot forsok att lugna
forvaltaren.

Hovrdtten bedomde
det som allvarlig miss-
skdtsamhet och att det inte
fanns ndgra formildrande

omstdndigheter. Det hdr
fallet visar att varken
hyresvdrdar eller deras
anstdllda behover tala hot
fran hyresgdster. Jag vill
betona att hot riktade mot
hyresvdrd eller dennes
anstdllda bor anmdlas.

Mikael Gulliksson, chefsjurist
Fastighetsdgarna Sverige

FYRA RACKER FOR FORHANDLING

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013

M Hyresgistforeningen
limnar in en ansékan
till hyresnimnden om
att det ska infoéras en

Y forhandlingsordning for
fyrahyresgésterien
= fastighet.

Onskemaélet kom-
mer fran hyresgis-
terna som anser att
detdr svart for dem att
sjilva fa hyresvirden att
genomfora reparationer
och atgérderihuset.
Hyresvirden gar
inte med pa kravet och
drendet hamnar i hyres-
nidmnden. Dér vinner

DETTA SAGER LAGEN:

hyresviirden. Hyres-
nimnden menar attiett
tidigare fall som avgjorts
ihovritten anges det att
detkrévs en begiran fran
minst sex hyresgister for
att Hyresgéstféreningen
ska ha rétt till att infora
en forhandlingsordning i
en fastighet.

Men idrendet 6verkla-
gas och hovritten ger
Hyresgistféreningen
rdtt. Den menar att
hyresndmnden feltolkat
den tidigare vigledande
domen.

Enligt hovritten ricker

Enligt férarbetena till 10 § i hyresforhandlingslagen
dr huvudregeln att en hyresgistorganisation ska ha
rétt till forhandlingsordning. Det krévs starka skél
for att organisationens begéran ska kunna avslas.

det med att 30 procent
av hyresgiisternaien
fastighet vill ha férhand-
lingsordning for att ett
tillstand ska ges.

KOMMENTAR FRAN
FASTIGHETSAGARNA:
Det dr viktigt att podng-
tera att hovrdtten hdr
sldr fast att det inte mdste
finnas ndgot minsta antal
ldgenheter for att fast-
stdlla en forhandlings-
ordning. Det gdller dven
fastigheter med ett mindre
antal ldgenheter.

I det aktuella fallet inne-
holl huset fyra ldgenheter
och tre hyresgdster hade
stdllt sig bakom att en for-
handlingsordning infors,
vilket var tillrdckligt.

Mikael Gulliksson, chefsjurist
Fastighetsdgarna Sverige
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Golv och vaggar som

Med ritt material i ritt rum star ldgenheterna LINOLEUM
pall fér manga flyttar. Men dven med hallbara OMVARDNAD
material dyker skador upp. Hir ir ndgra goda e
rad infor flyttningsbesiktningen. N

forbattras med

TEXT: ERIK HORNKVIST [LLUSTRATION: JOHAN JARNESTAD golvvardsvax eller
polishpreparat.
[ i ven om de flesta hyresgister ar Men det handlar dock inte enbart om Linoleum haller
ridda om sina ldgenheter ér det konfliktrddsla, menar Alf Fornell. mot nétning i torrt
inte ovanligt att de vid flytt far — Aven om man har laglig rétt att ta ut tillstand, men tal
betala ersittning for skadorpd  ersiittning kan det leda till en 14ng rittslig inte standig vata.
golv, viiggar och tak. konflikt, som i slutéinden éir dyrare #n att Det ar reptaligt,
- Men rent generellt tycker jag att vi reparera sjilva skadan. mmd re repor e
fastighetsigare ér lite for snilla och inte Rent juridiskt dr det egentligen inte sa siglviaka.
tar konflikten nér vi har rétt att ta uten knepigt. Hyreslagens 24:e paragraflyder:
ersittning for skador som uppdagas vid ”Hyresgdsten skall under hyrestiden A
avflyttning, siger Alf Fornell pa Fastig- FORTSATTNING PA SIDAN 62)

hetséigarna MittNord som haller kurser
om avflyttningsbesiktning.

SLITSTARKT LAMINAT ‘/ {
Laminatgolv bestar av flera skikt som limmas/

pressas ihop under hogt tryck med ett ytskikt av ’E )
ett specialbehandlat papper med en skyddande

plastfilmsyta. Golv av hogre kvalitet har mycket

hog slitstyrka.

STOR SKILLNAD MELLAN
OLIKA TRASLAG

Det &r skillnad pa tré och
tra. Hardheten méts genom
att en tio millimeter stalkula
trycks mot golvet med 100 438
kilos belastning. Diametern g 40

pa intrycket méts sedanii 26 30

mikroskop. Vardet man far 16 20

fram kallas Brinellvardet. Ju
hoégre varde, desto hardare
golv.

37 3

|

=

PLAST BRA NARDET AR VATT
Plastgolv eller PVC-golv har

god bestandighet mot nétning MINDRE =

&ven i vatt tillstand. Men mate- MINST AN 2,5 MM E

rialet &r omdebatterat ur miljo- 'T'IRS}-\MM TRA

och héalsosynpunkt.

Se artikel pa sidan 62.
TRAGOLV KAN

TRA ETT LEVANDE MATERIAL ‘ VACKAS TILL LIV
P& vintern nar det &r kallt, kan — — Smarepor i ett
det uppsta springor och bra- tréagolv kan
dorna skalar sig. Nar det &r oftast slipas med fint
fuktig luft kan golvet istallet inte under- slippapper och
kupa sig. En lackerad golvyta  hall forran efter flera ars bverlackeras. Vid
kan fraschas upp och skyddas anvandning. Naturoljade enstaka djupa
med en sa kallad "refresher” . golv kraver tatare underhall, repor/intryck
Ett UV-oljat golviutrymmen  men &r samtidigt enklare att kan en slitytestav
med latt belastning behéver punktférbattra. eller lamellbrada

bytas ut.
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haller i vatt och torrt

1~

HALLBARA VAGGAR
Vavtapet behodver
inte vara sjukhus-
trakig. Numera gar
den att fa finmaskig
med linnestruktur.
Véven &r hallbar. |
samsta fall kravs en
enkel ommalning.

UTMARKT CERTIFIERING

PLATTORSOM
STARPALL
Keramiska golv ar
i stort sett under-
hallsfria. Men lat
inte vatten bli sta-
ende i polar efter-
som kalkhaltigt
vatten kan orsaka
flackar.

BOVERKETS BYGGREGLER
”Om det finns risk for utldckande vatten eller
kondens pa dolda ytor ska utlopp fran dessa
ytor anordnas sa att vattnet snabbt blir synligt.”
Allmént rad:
Under en diskmaskin, diskbank, kyl, frys, ismaskin -
eller dylikt bor det finnas ett tatt ytskikt, till exem-
pel en fogtat golvmatta.

»BOR” ARINTE FRIVILLIGT

Manga tolkar det allménna radet som att det fritt
att géra som man vill. Men det allm&nna radet

ar bara ett exempel péd hur man kan uppfylla
skall-kravet. Anledningen till att man valt att
skriva "bor” ar att Boverket inte vill hindra teknisk

utveckling.

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013
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EU Ecolabel, tidigare kdnd som EU- L
blomman, ar EU:s officiella milj6-
mérke. Markningen stéller ocksa krav
pa ndtbestandighet/tvattbarhet.

EU ‘?é.
Ecolabel

GRUNDA VAGGARNA
Fettflackar fran har vid
exempelvis sdngar, eller barn
som dekorerat med krita
eller spritpenna, maste férst
”patenteras”.

Om man malar éver utan att
forst ha lagt pa en sparrgrund
kommer flackarna foérr eller
senare att lysaigenom.

TIPS!
Kop inte farg efter literpris,

utan titta efter hur mycket
som gar at per kvadratmeter.

SKADOR

I KOK OKAR
Vattenskadornai
kok 6kar kraftigt.
Forsakrings-
bolagen ser en
klar 6kning av
skador fran vat-
tenanslutna kyl-
skap (till exem-
pelismaskiner).

DISKMASKIN 43%

\—

SKADEEXPERTERNS TIPS:
Lagg in plastmatta som viks
upp i bakkant. Aven klinker
fungerar om man forst lag-
ger ett tatskikt under.

D& &r Roger Andersson,
skadeexpert Lansforsak-
ringar, ndjd.

Plastmatta under
dolda ytor.
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Tips och rad

vdl varda ldgenheten med vad
ddrtill hor. Han dr skyldig
att ersdtta all skada som
uppkommer...”
Tolkningen kan
vara desto knepi-
gare. Det handlar
omvad som &r nor-
malt eller onormalt
nir det géller slitage.
- Aven om det 4r
normalt fér en katt att
klésa och riva pa vig-
garnariknas det som onor-
malt slitage i detta fall, forklarar
AlfFornell.

SAMMA RESONEMANG giiller fér barn
somiren skapargliddje gatt loss med firg-
pennorna pa viggarna.

Inte heller fettflickar pa viggarna
orsakade av villvaxade frisyrer godkinns i
besiktningsprotokollet.

- Fettflickar dr ritt vanligt nir man inte
har haft nagon singgavel som skyddar
viggen. Dir ricker det heller inte bara att
mala eller tapetsera Gver, utan man maste
forst forsegla for att skadan inte ska synas
igenom den nya tapeten, siger Alf Fornell.

En ny foreteelse dr de pluggade hal som
den vigghingda tv:n limnar efter sig.

-Det finns &nnu ingen dom kring det,
men jag har svart att se att man skulle
kunnavinna en skadestandsprocess. Det-
far alltsa riknas som ett normalt slitage.
Det har ju salts cirka fem miljoner sddana
tv-apparater, siger Alf Fornell.

Hir finns ocksa ett bra exempel pa
vikten av att uppritta ordentliga besikt-
ningsprotokoll vid avflyttning. Dér det till
exempel tydligt framgar att det dr sex hali

Yiskikt

viggen nir den nye hyresgisten flyttar
in, men nir denneisin tur tar ner
sin platt-tv och flyttar ut sitter
dér tolv hal. Inte godtagbart.
Men det dr bara de sex nya
halen som ska lastas den
siste hyresgiisten. Inget
skadestand med andra ord.
For att det inte ska upp-
sta diskussioner om hur
det sdgut for en herrans
massa ar sedan rekom-
menderar Alf Fornell att
hyresvirden kompletterar
standardprotokollen med en mer
detaljerad bilaga, giirna med kom-
pletterande fotografier, speciellt
pa det som man vill fa ersittning
for.

HYRESLAGEN ger ocksa hyres-
géster ritt att pa egen bekostnad mala
och tapetseraomildgenheten. Men hur
ir det med sovrummet som fatt svarta
viggar? N4, det riknas inte heller som
normalt. Lagen séiger att om atgérden gor
att ligenhetens bruksvirde minskar har
hyresvirden ritt till ersidttning for skadan.
Men bara f6r den icke avskrivna delen av
tapeten enligt Sabo:s ”Nyckeltal for ligen-
hetsreparationer”. Om tapeten ir tio ar nir
svartmalaren flyttar ut, och viiggen ska
tapetseras eller malas vart 13:e ar, sa &r det
bara tre ar som ska erséttas. Hyresgisten
betalar alltsa 3/13 delar av kostnaden.
Snippet viirre dr saklart vattenskador.
Hir dr ersdttningsproblematiken en
helt annan. Forsékringsbola-
gen ser en klar 6kning av ska-
dor i kok.
— Merparten av

e

Slipp tjafset!
Att flytta kan vara slitigt
nogisig. Att behéva sta
och tjafsa om ett par
flackar ar inte vad man
har lust med.
Fastighetsdgarnas
broschyr ”Tips infor
flytten” innehaller tips
pa hur flytten blir enkel och smidig for
allainblandade. Finns till nedladdning i
webbshoppen pa fastighetsagarna.se

TIPS INFOR
FLYTTEN!

PROTOKOL,

2

skador i kok och badrum i ldgen-
heter kommer inte till var kdn-
¥ | nedom, eftersom skadebeloppen i
de flesta fall &r under sjilvrisken.
Men problematiken dr densamma
som for villor, dir det finns statis-
tik, sdger Roger Andersson, skade-
expert pa Dalarnas forsikringsbolag (en
del av Lansforsikringar).

I statistiken syns en klar 6kning av ska-
dor fran vattenanslutna kylskap.

- De har ofta vvs-anslutningar som inte
riktigt ir av den standard som vi dr vana
vid.

Men hir kan mycket férebyggas genom
att vdlja ritt material. Roger Andersson
dr ingen stor vén av trenden med trigolv
ikok.

- Detréicker att det bara ldcker ut lite
vatten for att det ska bli svart att reparera.
Nu nir det dr vanligt med stora 6ppna

planlésningar kan man tvingas
riva ut vildigt mycket av golvet
for att fa till det snyggt.
Ténk pa att byggreglerna stéller
krav pa skydd mot utlickande vat-
ten, 14s mer i grafiken pa sidan 60. ®

Experterna oense om plastmattornas halsofara

Ny forskning visar pa en
stark koppling mellan
hormonstérande kemi-
kalier och sjukdomar.
Darfér menar en del att
man av forsiktighets-
skal boér undvika plast-
mattor.

For att PVC-golv ska vara flexibla ~ ~1SVERIGE har H
och latta att 1agga s kravs att |ndustr|nfag|t _amnen somvi
man i tillverkningen tillsatter bortdevarsta  jnte vet om de
mjukgérare. De vanligaste mjuk- mjukgorarna

gorarna i plastmattor har hittlis

plantning. De har kopplats till
bland annat astma och allergier
och misstanks
vara hormon-
storande. De
varsta ar numera
forbjudnaii lek-
saker och barna-
vardsartiklar.

fran marknaden.

Nu anvander
man andra

ar darfor att helt undvika PVC-
plaster. Samma rad far man om
man konsulterar
Folksams bygg-
miljéguide. Utd-
ver en forsiktig-
hetsprincip kring
mjukgorarna

ser forfattarna
bakom Folksams
guide ocksa
problem med det
framtida avfallet.
Svanenmark-

kan vara farliga.” ningen sager

Pa Golvbranschen, GBR, beto-
nar man att forskningen hittills
inte kunnat visa nagra halsofaror
med de mjukgoérare som anvands
i PVC-golv idag.

- MEN EFTERSOM manga ar
radda for alla typer av mjukgdrare
har man forsokt hitta alternativ,
sager Jenny Arnoldsson, teknik-
och miljéansvarig pa Golvbran-
schen.

Ett exempel ar Tarkett somi ett
av sina plastgolv anvander ricin-
olja som mjukgdrare.

varit ftalater.

Problemet ar att dessa a@mnen
inte ar bundna i materialet utan
avges hela tiden. Forskning har
kunnat visa att en del ftalater ar
skadliga for manniskans fort-

62

Menistallet

anvander man andra amnen

som vi inte vet om de kan vara

farliga, sadger Markus Klar pa

Naturskyddsféreningen.
Naturskyddsféreningens rad

ocksa nej.
Konsulterar man Bastas
miljébedémningssystem, som
mer strikt foljer radande
myndighetskray, hittar man ett
flertal godkanda PVC-mattor.

Jenny Arnoldsson framhal-
ler ocksa Golvbranschens egna
system for att ta vara pa spill fran
installation av PVC-mattor, dar
spillet aterfors i tillverkningspro-
cessen.
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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

Yta: 57 m*  Antal boende: 3 st

KWh

Uppskattad kostnad /| man: 444 kr

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 kan man sedan 2o
ansluta lasare, porttelefoner vid o,

0,0 4

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

% Helar 4 2011 Forbrukat 3134,8 kWh ', >
’ == dérrar, portar. e
Din medelforbrukning per manad: 300,2 kWh wm . o :.- :
Borvarde: 280,0 kWh ® Matutrustningen levereras fran -
Medelvérde: 304,9 kWh © - e
Matarstalining hallen: 1333,0 (2011-11-15 00:00:00) Infom%trlc AB OCh passageSySte- )
met fran RCO Security AB. it

YRERArOR e Systemet ar helintegrerat. Vilket

innebar minimal installations-
kostnad.

@G Befintliga kunder kan sjalvklart

(o _

P @ @ > € - 8 uppgradera sina system med
@ ELS VISION™.
v

ELS Vision™

E@Infometric

RCO Security AB Infometric AB

Tel: +46 (0)8 546 560 10 Tel: +46 (0)8 594 775 40

Fax: +46(0)8 546 560 99 Fax: +46(0)8 585 790 10
E-mail: info@rco.se E-mail: marknad@infometric.se

WWW.rco.se www.infometric.se



NIBE UPLINK™

FRIHET - VAR DU VILL, NAR DU VILL

Nu lanserar vi NIBE Uplink, ett nytt och effektivt verktyg som ger dig full kontroll Gver varmepumpen i din
fastighet. Snabbt och enkelt — och oavsett var du befinner dig. Har du flera anlaggningar med véarmepumpar
ger NIBE Uplink annu fler fordelar eftersom det hjdlper dig med den externa évervakningen.

Med NIBE Uplink och internet far du en snabb &verblick och aktuell status pa varmen och varmepumpen
i din fastighet. Du far ett 6verskadligt och bra underlag déar du kan félja och styra varmen och varmvatten-
komforten. Vid en eventuell driftstérning far du dessutom ett larm direkt i mejlen, vilket ger méjlighet till
snabba motatgarder.

NIBE Uplink ar kompatibel med NIBE F1345. NIBE F1345 &r en effektiv och anvandarvanlig bergvéarmepump,
som ar perfekt for att varma storre lokaler och fastigheter. Varmepumpen kan styras via NIBE Uplink eller med
den tydliga, enkla displayen. NIBE F1345 &r extremt flexibel och kraftfull och ger optimal energibesparing.

Med NIBE Uplink kan du styra komforten i din fastighet — var du vill och nar du vill. Det kallar vi NIBE frihet.

SVEF NIBE Energy Systems Box 14, 285 21 Markaryd Tel 0433 - 73 000 www.nibe.se
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VILKA SAKERHETER KAN
STALLAS AV EN HYRESGAST?

’ I julas roade vi oss
med en fragelek,
M inriktad pa alle-
handa fackfragor. Bland
annat dék denna nagot
»udda” fragestéllning
upp: ”Jag har som hyres-
véard kravt min hyres-
gést pa deponering av
tre manadshyror fér den
lokal dar denne bedriver
sin verksamhet. | kon-
traktet har jag skrivit att
deponeringsbeloppet
aterbetalas férst nar
nastkommande hyres-
gast har gjort motsva-
rande deponering.”
Ar detta ett rimligt och
korrekt villkor?

ENHYRESVARD kan

begiiraatt hyresgéisten
W stiller sikerhet for
sina skyldigheter enligt
hyreskontraktet. Siker-
hetskravet kan vara mer
eller mindre langtgaende
beroende pa omstéindig-
heternaidet enskilda fal-
let. Det finns dock ingen
anledning att kriva siker-
het om hyresvirden inte
har skl att missténka att
hyresgisten inte kan klara
av sina skyldigheter.

DET FOREKOMMER
olika typer av sidkerheter,
vanliga former ir bor-
gen eller bankgaranti.
Ett annat exempel dr
deposition av ett belopp,
ofta motsvarande ett
visst antal manadshyror.
Fastighetséigarna Sverige
har tagit fram formular

Mikael
Gulliksson
Chefsjurist
Fastighetsagarna
Sverige

Fastighetsjurist
Fastighetsagarna
Sverige

for borgensférbindelser i
bostads- respektive lokal-
hyresforhallanden.

ETISKA NAMNDEN hos
Fastighetséigarna Sverige
gjorde 2004 ett uttalande
om deposition som siiker-
het for forpliktelser i
bostadshyresforhallan-
den. T uttalandet anges
bland annat att en hyres-
vérd inte bér kréiva siker-
het slentrianméssigt
utan endast nir det, med
tillimpning av god sed

pa hyresmarknaden, kan
anses sakligt motiverat
pagrund av den enskilde

Schramm
Fastighetsjurist (brf)
Fastighetsagarna
Stockholm

ILLUSTRATION: ANDREAS OLOFSSON

hyresgistens forhal-
landen. Enligt nimnden
torde det vanligen vara
borgen som kommer i
fraga som sikerhet.

Nir det géller séker-
hetsformerna deposition
och forskottshyra konsta-
terade ndmnden att det
framtritt ett restriktivt
synsitt i utredningar
och domstolspraxis, men
att det inte finns nagot
forbud mot dessa slag av
sikerheter. En forutsitt-
ning dr att hyresvirdens
bedomning av behovet
av sikerhet framstar som
sakligt motiverad.

Ulla

Werkell
Skattejurist
Fastighetsagarna
Sverige

Fraga experterna

Enligt nimnden bor en
deposition eller forskotts-
hyraordnasiformaven
sa kallad bankdeposition,
vilket innebér att hyres-
gésten sétter in beloppet
pabank med villkor om
att beloppet eller en del
av det far lyftas endast
om bade hyresviirden och
hyresgisten samtycker
till det.

FOR ATT bedémarim-
lighetenivillkoret om
deposition maste man
vetavilken funktion
depositionen fyller. Det
ir svart att forsta tanken
bakom ett villkor om
deposition - eller snarare
forskottshyra - for tiden
efter att avtalet avslutats
och ny hyresgist gjort
motsvarande betalning.
En depositionsavgift dr
ju per definition nagot
som aterfas nir atagandet
enligt avtalet fullgjorts.
Att”deponeringsbeloppet
aterbetalas forst nér nést-
kommande hyresgést har
gjort motsvarande depo-
nering” skulle jui prakti-
keninnebéra att det alig-
ger nuvarande hyresgist
att hitta en ny hyresgist.
Det dr naturligtvis inte
ett rimligt villkor att en
hyresgist som inte lingre
har nagot hyresavtal inte
far depositionen tillbaka,
eftersom det inte lingre
finns nagot behov av
sikerhet fran hyresvir-
denssida.

MIKAEL GULLIKSSON

Forsling
Energispecialist
Fastighetsagarna
Stockholm

HUR SALJER
VI VINDEN?

Vi star infér ett
val. Antingen
gora nya bostads-

ratter av vinden eller
att salja tilldem som
har lagenheter under?
Ar det ndgot sarskilt vi
ska tdnka pa?

Detenklaste brukar
vara att upplataytan
till dem som bor
hogst upp i huset. De kan
dabygga etagevaningar
och féreningen behéver
oftastinte investerai hiss
som gar dnda upp.
Men det gar inte att
tilldggsupplata en yta
till en redan befintlig
bostadsritt. Antingen
maste foreningen da
upplataytterligare
en bostadsritt sa att
ldgenheten bestar av tva
bostadsritter. Eller sa
maste féreningen kopa
tillbaka den ursprung-
liga bostadsritten, fatta
beslut om att den upphor,
for att ddrefter upplata en
helt ny bostadsritt som
bestar avbadaytorna. Ett
tredje alternativ dr att
den tillkommande ytan
ges en annan form av
nyttjanderitt. Da bestar
ligenheten i princip aven
hyresrétt och en bostads-
ritt, vilket kan skapa en
del bekymmer.
Jagrekommenderar
foreningen att kopa
tillbaka ldgenheten
och upplata en helt ny
bostadsritt. Detblir den
stabilaste I6sningen.
OVE SCHRAMM

Rikard

Silverfur
Naringspolitisk expert
Fastighetsagarna
Sverige

Stall din fraga till Frdga experterna, Fastighetsdgarna, Box 16132103 23 Stockholm eller mejla info@fastighetsagarna.se Mark mejlet med "Fraga experterna”.
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Serviceavial

Ryds Glas ér ett ledande glasmaésteri lokaliserat pa ett
50 tal orter. Vara glasexperter ar oavsett vaderlek och
tidpunkt alltid pa plats och I6ser dina problem.

Skaffa serviceavtal
A * Jour
‘ * Battre pris
* Snabbare atgard
* Rétt glas ratt monterat 4
R

Vill du ocksa teckna ett fordelaktigt serviceavtal?
Kontakta oss!

020-355 355
www.rydsglas.se




Fastighetsarbetsgivarna

DET AR ARBETSGIVAREN )
SOMMASTE AGERA VID TVIST OM LON

IBLAND KAN man som
arbetsgivare hamnaien
tvist med anstillda
kring16n eller annan
ersittning. Da finns deti
medbestimmandelagen
(35§) ettregelverk kring
hur man ska agera som ir
bra att kiinna till.

Ténk paattdet dr
arbetsgivaren som ir
skyldig att ta initiativ
till forhandling och rit-
tegang. Bestimmelsen
géller enbart om tvisten
ror arbetstagare som till-
hor en fackférening med
kollektivavtal. Ar det en
réttstvist mellan arbets-
givaren och facket dr det
arbetsgivaren som ir
skyldig att omedelbart
vidta atgérder. T annat
fall blir fackets mening
gillande och da ér arbets-
givaren skyldig att betala
kravet oberoende avvem
som egentligen har ritt.
Fastkravet fran facket far
inte vara oskiligt.

FOR ATT bestimmelsen
skall vara tillimplig krévs
att facket framstillt ett
krav pa betalning. Kravet
ska ha kommit till klart
uttryck vid en overldgg-
ning eller nigon annan
kontakt med arbetsgi-

ALMEGA SVARAR OM SJUKLON

Vihar en féréldra-
ledig medarbe-
tare som ar ledig
pa heltid. Nu har den
anstallde blivit sjuk, ska
vi betala sjuklén?
Nej. En arbetstagare kan
iregelbaravarafran-
varande fran arbetet av
enanledningitaget.
Sjukléneperioden
ir de dagar for vilka
arbetsgivaren ir skyl-
dig att betala sjuklon.

varen. Det krivs inte
att facket uttryckligen
aberopar den rittsliga
grunden for kravet. Inte
heller att kravet fram-
stéills i enlighet med 35
§ MBL. Det ricker med
att kravet kan uppfattas
som ett rittsligt krav pa
betalning.

BESTAMMELSEN ir till-
lamplig pa erséttningsbe-

Perioden omfattar
normalt den férsta dag
arbetstagarens arbets-
of6rmaga dr nedsatt
samt de dirpa foljande
13 dagarna.

En sjukléneperiod
ir begriansad till att
omfatta erséttning i
samband med franvaro
fran arbetet pa grund
av sjukdom. Eftersom
arbetstagaren redan dr
franvarande fran arbe-

stimmelser i savil
kollektivavtal som
enskilda och pa ersitt-
ningar enligtlag. Det kan
rora sig om till exempel
16n, 6vertidsersittning,
traktamente, tantiem
eller uppségningslon.
Bestimmelsen giller
déremot inte krav pa
ekonomiskt eller allmént
skadestand for lag- eller
avtalsbrott.

tet pagrund av forildra-
ledighet, finns ingen ritt
till sjuklon. Arbetstaga-
ren star inte till arbets-
givarens férfogande for
att utféra arbete och har
ingen arbetsférmaga i
sjuklénelagens mening.
Arbetstagaren ska i stél-
let sjukanmala sig till
Forsdkringskassan som
provar rétten till sjuk-
penning enligt social-
forsikringsbalken.

HEUSTRATION: ANDREAS OLOFSSON

Maste det ga att utliisa
direktikronor och 6ren
hur mycket som krivs?
Som nédmnts ska facket
ligga fram en klar stand-
punkt. I dettaligger ett
tydligt krav pa betalning
som ir rittsligen grun-
dat.IAD 1987 nr 97 lade
facket fram krav innebé-
rande att arbetsgivaren
?var réttsligen skyldig att
inte underskrida minimi-
lonernaiavtalets enhets-
skala”. Av det framstéllda
kravet kunde alltsa inte
direktutldsas storleken
pabeloppet. Enligt AD
forelaglikvil en ritts-
tvist. IAD 1980 nr 105
ansag AD attett yrkande
om inplaceringien viss
I6negrad var jaimforbart
med ett krav pa ett visst
I6nebelopp.

OM TVIST uppkom-
mit maste arbets-

givaren omedelbart
begiralokal
forhandling.

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

Besoksadress: Sturegatan 11 Telefon: 08-762 69 00 Fax: 08-7626948
Telefonjour: 08-7626990 Forlag: 026-249027 almega.epost@almega.se www.almega.se
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Torbjoérn Carlberg
Férhandlare/Réadgivare

08-762 66 26

Kan man inte 16sa fragan
vid en lokal férhandling
och forhandling ska éiga
rum dven centralt, ir
arbetsgivaren skyldig att
pakalla sadan inom tio
dagar fran den lokala for-
handlingens avslutande.
Skulle oenigheten besta
efter forhandlingen har
arbetsgivaren attinom
tio dagar vicka talan vid
domstol.

OM ARBETSGIVAREN
inte tar initiativ till f6r-
handling och i forekom-
mande fall till rdttegang,
blir han skyldig att utge
yrkat belopp. Bestim-
melsen ger alltsa upphov
till ett sjélvstindigt
réttsligt ansprak. Betal-
ning maste da géras
sjdlvmant av arbetsgiva-
ren och beloppet kan inte
senare aterfas.

Den enda invindning
som arbetsgivaren kan
rikta mot betalningsan-
spraket dr att detta dr
oskiligt.

Ett krav kan vara oski-
ligt ddrfor att det belopp
som arbetsgivaren
skulle ha fatt betala vid
en fullstindig materiell
provning dr visentligt
ldgre én det belopp som
facket kréver eller for att
fackets uppfattning om
réittslédget &r uppenbart
oriktig.

PETERLINDGREN
peter.lindgren@almega.se

PeterLindgren
Arbetsrattsjurist
08-76269 93
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Kritiska till
fjarrvdrmemonopol

UNDER DE senaste tio aren har
priserna for fjarrvarme stigit.
Fastighetsagarna MittNord har
jamfort 14 fjarrvarmeverk i meller-
sta och norra Sverige och &r kritiska
mot prishdjningen i Uppsala. De
menar att det rér sig om ett fjarr-
varmemonopol och att prishéjning-
arna skett utan att ndgra miljésats-
ningar gjorts. L&s mer pa
www.fastighetsagarna.se/mittnord

-
O34

Arets métesplats
for bygg-och VVS-
branscheni Skane

FASTIGHETSAGARNA SYD ar
samarbetspartners nar easyFairs
arrangerar Bygg- och VVS-massan
Oresund p& Malmémassan. | &r har
mé&ssan fler utstallare &n ndgonsin
och nytt fér 2013 &r fokusomra-
dena byggmaskin, ekobygg och
utemiljd. Mdssan kommer ocksa att
fyllas med en méngd spannande
seminarier, aktiviteter, tavlingar,
utbildningar och nyheter. Fér mer
information och féranmalan besdk
www.easyFairs.com/sv

Den 20-21mars ar det Fastig-
hetsmassan som easyFairs arrang-
erar med Fastighetstidningen och
Fastighetsdgarna som samarbets-
partners i Kista, Stockholm.

Tillbakai tjanst

MARIE BLOHME ENHORNING

ar nu tillbaka pa sin tjanst efter
ett &r som foraldraledig. Marie &r
fastighetsjurist och férhandlare
pa Fastighetsdgarna Syds kontor
i Helsingborg och ansvarar framst
fér omradena hyresjuridik,
forhandling, PBL och miljoratt.

~"
FASTIGHETSAGARNA

‘forﬂyas,an r Fa: _

£ s X hetsagarn_s g%;

Fastlghetsagarna GFR slass for
mer marknadsanpassade hyrori Varberg

Tidigt i hdstas pabdrjades férhandlingarna
med Hyresgastféreningen om nya hyres-
nivaer 2013. P& vissa hall &r férhandlingarna
sedan lange klara men i Varberg har
processen blivit utdragen. Efter langa och
tuffa diskussioner valde Fastighetsagarna att
i borjan pa februari stranda férhandlingarna.
2250 lagenheter hos 80 olika privata vardar
berors.

- Just nu haller vi pa att skicka ut brev till alla
bostadshyresgaster och har direktférhand-
lingar med de enskilda hyresgasterna istallet,
sdger Lars Stjernfelt, bitradande affarsverk-
samhetschef pa Fastighetsdgarna GFR.

| tva ar har diskussioner pagatt om att till-
lampa en ny hyressattningsmodell med dif-
ferentierade hyror i Varberg. Pa Fastighets-
dgarna, och bland medlemmarna, finns det
en uttryckt énskan om att hyrorna ska fast-
stéllas utifran teknisk kvalitet, férvaltnings-
kvalitet och lage. Men Hyresgastféreningen
motsatter sig detta.

- Forra dret erbjéd Hyresgéastféreningen
en differentiering pa 0,2 procent ochi ar
nagot mer. Men det &r inte tillrackligt. Hyres-
gastféreningens ovilja att pa ett konsekvent
satt differentiera hyrorna utifran lage, stan-
dard och férvaltningskvalitet gor slutbudet
oacceptabelt, sdger Lars Stjernfelt.

Hyresgastféreningen ar upprord dver
Fastighetsagarnas val att stranda férhand-
lingarna.

- Det ar mycket markvardigt. Just nu

pagar en hyresgastunder-
sékning med 2000 hyres-
gaster. Det har inte funnits
differentierade hyrori Var-
berg tidigare, darfor pagar
ett arbeta med att se dver
bestanden fér att kunna ta
fram en bra modell, sdger
Gbéran Moberg, forhand-
lingsstrateg pa Hyresgastforeningen.

Men pa Fastighetsdgarna gér man inte
samma beddmning och menar att man inte
kan vanta langre.

- Vivill ha en mer differentierad hyres-
sattning, dar hyrorna ska anpassas efter hur
hyresgasterna varderar laget, standard och
forvaltningskvalitet. P& sa satt kommer vi
att ndrma oss en marknadsanpassning av
hyresratter.

Nu vantar enskilda férhandlingar med
hyresgasterna och i de fall dar hyresgas-
terna motsétter sig de nya nivaerna kommer
hyresndmnden ga in och ge vagledande
avgoérande. Fastighetsagarna GFR har jour
bade via mail samt telefon och tar emot
forfragningar och ger information till fastig-
hetsdgare och hyresgaster.

- De flesta som hér av sig vill veta mer om
vad som hander. Nér vi berattar hur det lig-
ger till &r de flesta ndjda. Fér oss kdnns det
bra att ha direkt kontakt med hyresgasterna,
sager Lars Stjernfelt.

Lars Stjernfelt

VICTORIA GILLBERG

Brf—E|_4.;,r
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For fast elpris av ren vattenkraft, ring 0910-77 25 50.
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Nu har férmanskortet flyttat in i mobilen

FASTIGHETSAGARNA STOCKHOLM har
laddat féormanskortet med férmaner fér
medlemmar - och nu har kortet flyttat in

i mobilen. Med ”"fédrmans-appen” behdéver

duinget platskort utan det réacker att du
visar upp mobilen. Appen uppdateras
kontinuerligt med nya rabatter och spe-
cialerbjudanden.

Sa hidr gor du for att ladda ner appen
1. Oppna App Store i din Iphone eller
Google Play i din Androidmobil. Sék pa
"Férmanskort” och ladda ner appen
gratis.

2. Férmanskortet &r en medlemsférman.
Na&r du installerar formanskortsappen
maste du darfér uppge ett anvandar-
namn och I6senord fér 2013. Den har
informationen skickas ut med post till
alla medlemmar och bostadsrattsagare.
Informationen finns ocksa pa Fastig-
hetsdgarna Stockholms webbsida om du
loggar in som medlem, www.fastighets-
agarna.se/formanskortet

Vid problem kontakta kundservice
pa 08-617 76 00. Observera att appen
endast géller medlemmar i Fastighets-
dgarna Stockholm.

T

Fr.v: Michael Carlsson fran HSB Malmd, Bérje Klingberg fran Malmé stad, Peter Samuels-
son fran Malmébryggan, Jarl Olsson fran Catella, Linda J6nsjo fran Setterwalls, Stefan
Lindvall, jurymedlem och vd Fastighetsidgarna Syd, Sandra Nilsson fran Relier, Eva

Engquist samt Per Svensson fran Riksbyggen.

Riksbyggen och HSB vann pris
for bista férvaltning pa Real Estate Oresund

DEN 31 JANUARI gick konferensen
Real Estate Oresund av stapeln.
Deltagarna fick inblick i den senaste

utvecklingen pa fastighetsmarkanden

i Skane och Storképenhamn.
Konferensen hélls férsta gangen
2008 och har utvecklats till en viktig
motesplats for fastighetsbranschen.

Pa konferensen korades ocksa Skanes

basta tjanstefoéretag inom fastighets-
sektorn.
Pristagarna utsdgs genom en enkéat

som gatt ut till fastighetségare i regio-

nen samt av en jury. Fastighetsdgarna
Syds vd Stefan Lindvall satt med i
juryn som fér évrigt bestod av fastig-
hetsdirektdr Boérje Klingberg, Malmo
stad, vicerektor Eva Engquist, Malmo
hégskola samt Rikard Palm fran Cen-
trum for fastighetsféretagande, CFFF.
Priset for basta forvaltning gick
Riksbyggen och HSB med féljande
formulering: ”Langsiktiga relationer
och service ar honndérsorden. For
utmarkt tillvaratagande av bade kun-
ders och uppdragsgivares behov.”

FOTO: NEWS @RESUND/JOHAN WESSMAN

FASTIGHETSAGARNA

i Attupphandla relining &r Fastighets-
dgarnas nya bestallarhandbok om reli-

: ning som ger bostadsforetag och fastig-
i hetsagare stdd under hela processen.

. Fastighetsdgarens ansvar ger en dver-

i sikt av merparten av de lagkrav, férord-
. ningar och foreskrifter som styr den tek-
¢ niska férvaltningen av en fastighet.

Tio i topp fran webbshopen

1. Valkommen som hyresgast

2. Fastighetsdgarens ansvar

3. Hyreskontrakt fér bostadslagenhet
4. Handledning till lokalkontrakt 12B.2
5. Handledning till Grént hyresavtal

6. Levande Boende

7. Handledning till
restauranghyreskontrakt

8. Besiktningsinstrument fér bostad.
Block om 50 sidor

9. Hyreskontrakt for lokal

- 10. Tips infor flytten

Besdk webbshopen!

. | Fastighetsagarnas webbshop finns

i hela Fastighetsagarnas sortiment av for-
: lagsprodukter och du kan enkelt handla
i bocker, broschyrer och blanketter. Som
medlem i Fastighetsagarna har du alltid
{ 50 procent rabatt pa alla produkter. For
: att fa din rabatt loggar du in med dina

{ medlemsuppgifter.

i www.fastighetsagarna.se/webbshop

FASTIGHETSRATTEN BLIR ALLTMER KOMPLICERAD

Vi pa Hellstrom Advokathyra har den erfarenhet du behdver

Vilkommen att kontakta oss pa 08-22 09 00

FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013

www.hellstromlaw.com

HELLSTROM

advokater du vill ha pa din sida
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Gront, hallbart och energieffektivt ar det enda ratta for framtiden.

Med smart behovsstyrd ventilation nyttjas de fakta att:

vi har gratis kyla 2/3 av éaret

medelnarvaron pa kontor ar ca 30% dagtid
kontorsplatserna nyttjas ca 15% av arets 8760 h

vi sjalva varmer upp byggnaderna nar de isoleras val

De som anammat detta har fastigheter som har mycket 1ag

energiforbrukning och valdigt lite klagomal fran hyresgasterna. s :
- Vi finns i monter C02 20-21/3

Vart helhetstank stracker sig fran solskydd till webbaserat anvan- ' pa Fastighetsmassan i Kista!

dargranssnitt - allt for att fa produktiva, hallbara arbetsplatser med ;

lag energiforbrukning. Besok oss for att se allt “in action”!

LINDINVENT D

www.lindinvent.se 046-15 85 50 08-5052 1050 EXPERTER PA BEHOVSSTYRD VENTILATION
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Ga pa formansmadssa

KOK, VITVAROR, DORRAR, drivmedel eller verktyg - vad
behover du till ditt foretag? Under april kommer Fastighets-
dgarna Syd att arrangera fyra férmansmassor runt om i regio-
nen. ldag har Fastighetsdgarna Syd 26 férmanspartners och
under massorna kommer du som medlem fa férdjupad infor-
mation om de olika féretagen och deras tjanster och erbju-
dande.

Mé&ssan kommer férutom sjalva utstéliningen innehalla en
rad olika miniseminarier ddr man far mojlighet att férbattra
sina kunskaper inom olika omraden. Du kommer ocksa att
kunna traffa kollegor och anstallda hos Fastighetségarna.

TID OCH PLATS FOR FORMANSMASSORNA:

Vi&xjo konserthus den 3 april fran k1 15.00

Karlskrona marinmuseum den 4 april fran kl 15.00
Helsingborg, The Ship den 11 april fran kl 15.00

Malméd, Glasklart den 12 april fran k1 15.00

Ga in pd@ www.fastighetsagarna.se/syd fér mer information.

S . S L
- Folj Fastighetstidningen pa internet!

: Folj Fastighetstidningen pa Facebook och Twitter

¥ och hall dig uppdaterad med de senaste nyheterna

om fastigheter, transaktioner, hyressattningar och fastighets-
&gare. Glom inte att ocksa kolla in din egen lokala férening.

~~

FASTIGHETSAGARNA

Boverket Revidering av Boverkets regler om enkelt
avhjalpta hinder. Slutdatum 6 mars.
(rikard.silverfur@fastighetsagarna.se)

Naringsdepartementet Analys av mdjliga atgérder for att
minska prisomradesproblematiken i Sydsverige. Slutdatum
15 mars. (per.forsling@fastighetsagarna.se)

Finansinspektionen Forslag till foreskrifter om forvaltare av
alternativa investeringsfonder och dndrade fondforeskrifter
m.m. Slutdatum 25 mars. (ulla.werkell@fastighetsagarna.se)

Justitiedepartementet Hyres- och arrendetvister
i framtiden (SOU 2012:82). Slutdatum 10 april.
(mikael.gulliksson@fastighetsagarna.se)

Naringsdepartementet El EIndtstariffer - behévs mer regler
om avgifternas utformning (El R2012:14). Slutdatum 22
april. (per.forsling@fastighetsagarna.se)

Naringsdepartementet El Nya regler for isolerade
naturgasnat (SOU 2013:01). Slutdatum 23 april.
(per.forsling@fastighetsagarna.se)

Socialdepartementet 1. Okat bostadsbyggande

och samordnade miljokrav - genom enhetliga och
forutsagbara byggregler (SOU 2012:86). 2. Ett effektivare
plangenomférande (SOU 2012:91). Slutdatum 24 april.
(rikard.silverfur@fastighetagarna.se)

Har hittar du oss

Fastighetsdgarna Sverige Post 803 20 Gédv/e Tel 018 12 80 37 Besok www.fastighetsagarna.se  Tel 0500 46 69 40
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Post Box 16132, Slottsgatan 6, 4 tr Fabriksgatan 8, 5tr, agarnas Post/besok Kallegatan 14,  Riverside, Museigatan 2,
103 23 Stockholm Tel 026 54 66 30 702 10 Orebro hus, 503 38 Bords 451 50 Uddevalla
?elsggglfgtst;'gggatan 33 Ppost/besék Storgatan 35, Tel 019 13 05 40 tAlstlffmerga- Tel 033 23 30 60 Tel 0522 64 55 60
weww fastighetsagarna.se 972 32 Luled Post/besdk Te?n Post/besdk Karl Xl:s vag
info@fastighetsagarna.se Tel 0920 2441 60 Stora Torget 2, 08 617 75 00 33, 302 36 Halmstad 4. Fastighetsdgarna Syd
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Mirastighetsagarna 602 24 Norrképing Tel 0660 132 50 agi;l?;ﬁ{fé“khc"m Kapellgatan 58, 203 11 Maimé
va Bl Soderholm Tel 01119 39 70 Post/besdk Pastighetsagarna.se 553 17 Jonkoping Bestk Engelbrokisgatan 7
Post/besdk Kristinagatan Post/besdk Sodra Pedagogens Tel 036 30 49 80 e fastighet
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Varje

Aven vardmiljéer behéver vardas

2 miljarder kronor. Det gér oss till ett av Sveriges storsta fastighetsbolag.

ar star Locum bakom investeringar och underhéllsatgarder for

L&s mer om oss och véra pagdende projekt p& www.locum.se

P

VARDEN FOR VARDEN

VI AR EN DEL AV
STOCKHOLMS
LANS LANDSTING
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For det senaste inom Comfort INVENTILATION besok: www.swegon.com

Var nya klimatbaffel suger.
Bokstavligen.

Swegons standardversion av PACIFIC, var hégpresterande
klimatbaffel, inkluderar kyla, varme och tilluft i en enda enhet.
Nu lagger vi till franluftsfunktion till baffeln och skapar pa sa
satt annu mer valfrihet. Allt for att perfekt kunna anpassas till
just dina behov. Utéver detta kan du dven fa var nya PACIFIC
med en extra tilluftsmodul for forcering till VAV-l6sningar.
Spara pengar och tid genom den enkla installationen och

njut av den diskreta designen, dar spridningsplaten tacker alla
funktioner!

Vi pa Swegon haller vart ord. Alltid.

Paladinodesign

Fastighetsidgare 2 | %41

g

Nu har du varit
bortrest hela vintern
for tredje aret i rad! 7

Vad ar hemligheten?

./’l‘ ;.

Geoenergi,
min van.

Geoenergi!

Viarm och/eller kyl din fastighet med geoenergi och
fa mer pengar éver fran dag ett! Att du samtidigt
bidrar till ett battre klimat dr en bonus. Varmen i
berget 4r helt férnyelsebar. Las mer om geoenergi

och hitta erfarna, vilutbildade entreprendrer som
hjéilper dig pa www. geotec.se Svenska Borrentreprenérers Branschorganisation
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Niklas Sérensen
tilltradde den 1
januari 2013 som

affarsomrades-

chef for WSP

Samhalisbygg-

nad. Han eftertra- Niklas
Sdérensen

der Eskil Sellgren
som byter till en global roll
inom jarnvag pa WSP. Niklas
Sérensen kommer narmast fran
Grontmij AB som vice vd och
divisionschef med ansvar for
affars- och teknikutveckling.

Vasakronan utser Jesper
Ortengren till ansvarig for han-
del och att samordna féretagets
handelsfunktioner. Ortengren
jobbar idag som fastighetschef
inom handel i Géteborg och har
tidigare ocksa arbetat pa AP
Fastigheter.

Fasticon har anstallt Katariina
Virkkunen som ny upphand-
lingschef till Stockholmskon-
toret. Den 15 mars borjar hon
pa den nya posten efter att ha
avslutat sin tjdnst som upp-
handlingschef i Habo kommun.

Louise Jalilian har utsetts till
kommunikations- och affarsut-
vecklingsansvarig pa Kjellander
+ Sjoberg. Louise kommer
narmast fran OMA, Office for
Metropolitan Architecture i Rot-
terdam, ett av varldens ledande
arkitektkontor, dar hon har arbe-
tat inom strategisk PR, kommu-
nikation och affarsutveckling.

Newsec satsar
pa radgivnings-
verksamheten
och rekryterar
Katrin Wallensjoé
och Fanny Bager.
Wallensjo ar
auktoriserad var-
derare och kom-
mer ndrmast fran
Savills dar hon
jobbat som pro-
jektledare inom
vardering. Fanny
Bager kommer
fran Nextport
och fokuserar pa att driva
portfoljféorvaltningsuppdrag
at storre lokalanvéandare. Bada
tilltrédde i februari.

Katrin
Wallensjoé

Fanny
Bager

Fastighetsfolk

tNy vd for Strate-
gisk Arkitektur
blir Maria Borte-
mark. Maria kom-
mer narmast fran
TAM Hood Con-
sulting dar hon
var en av grun-
darna. Maria har éver femton
ars erfarenhet fran fastighets-
branschen med tyngdpunkt
pa att skapa affarer i tidiga
skeden och konceptutveck-
ling for att starka platser och
stadsdelar. Maria Bértemark
tilltréader den férsta mars 2013
och eftertrader nuvarande
vd:n John Lydholm.

Maria
Bortemark

ByggFast far ny affarsomra-
deschefi Malmo. Peter Bild
tilltradde den nya tjansteni
februari 2013 och kommer att
ha ansvar for hela Skaneregio-
nen. Peter Bild kommer sedan
tidigare fran ByggFast.

Ulrika Blomgqyist tilltrader i
april som ny vd pa Bostadsrat-
terna. Hon eftertrader Géran
Olsson som nu gar i pension.

redaktionen@fastighetstidningen.se

Idag ar Blomquvist chef for
verksamhetsomradet juridik
pé SBC Sveriges Bostadsratts-
Centrum. Tidigare har hon
ocksa arbetat pa Riksbyggen.

Sedan hosten 2011 har Karl
Persson varit anstalld hos
CBRE inom Capital Markets.
Nu har CBRE Sweden utsett
honom till vice vd med ansvar
for affarsutveckling.

Per Uhlén har till-
tratt som ny sty-
relseordférande

i Bonnier Fastig-
heter AB. Per
Uhlén, som varit
styrelseledamot
i Bonnier Fastig-
heters styrelse sedan 2010, har
en lang erfarenhet fran bygg-
och fastighetsbranschen.

Han har tidigare haft en rad
ledande befattningar, bland
annat som vd och koncernchef
for Anders Di6és AB, vice vd for
Skanska Sverige AB och som
vd och koncernchef for
Diligentia AB.

Per Uhlén

FASTIGHETSNARA INSAMLING AV TEXTILIER,
KLADER OCH SKOR M.M.

MINSKA ERA KOSTNADER FOR GROVSOPORNA!

Human Bridge bildades 2001 genom att samordna materialbistands-
avdelningarna inom tva svenska bistandsorganisationer,
Lakarmissionen och Erikshjalpen.

Textilierna vi samlar in bidrar till finansiering av:

1. Insamling, rekonditionering och reparation of all slags sjukhusutrustning,
handikapphjalpmedel och férnéddenheter, samt utskick av dessa till sjukhus

runtom i varlden.

2. Inkdp av fornédenheter (mat, filtar, talt mm.) med leverans till katastrofomraden.
3. Insamling, sortering, packning och skeppning av klader till bistdndsinsatser.

Tel: 0383 - 46 74 70, Fax: 0383 — 506 56
info@humanbridge.se

Vi har bred erfarenhet och erbjuder hog service och flexibla I16sningar.
Vi samarbetar redan med flera stora Fastighetsbolag.
Kontakta oss och bli en av dem ni ocksé!

www.humanbridge.se

7

BRIiDGE
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Kalendariet

redaktionen@fastighetstidningen.se

Block H of Yongsan IB

Mipim
Cannes, Frankrike, 12-1¢
Den internationella fastighe
massan i Cannes lockar man- i
niskor fran hela varlden. Under
fyra dagar kommer 2000 ;
utstallare, 20000 besodkare,
4300 investerare och manga
fler till Frankrike for att lara sig
mer, dela erfarenheter och fa
senaste nytt fran fastighets-
branschen.
www.mipiru.c_o_[p

D ar ett av de fastighetsprojekt som kommer att

visas pa Mipim.

MIPIM WORLD

Fastighetslunch Fastighetsmaissan 2013
Norrkoéping, 5 mars Stockholm, 20-21mars
Personlig och professionell Nordens storsta fastighets-

massa ar i ar stérre &n ndgonsin.
270 utstallare, seminarier, inter-
vjuer och debatter samlas under
tva dagar i Stockholm. Aven
Fastighetstidningen &r pa plats
och arrangerar bland annat
paneldebatt om relining.
www.easyfairs.com/fastighet-
sthim

utveckling pa Fastighets-
dgarnas luncher forsta tisda-
gen varje manad i Norrképing.
Lunchen har ingen faststalld
dagordning utan malet ar att
motas, diskutera och utbyta
erfarenheter. www.fastighets-
agarna.se/mittnord

Den goda bostadsgarden
Skara, 20 mars
Vad utmarker en god boende-
miljo, vad &r social och ekolo-
gisk hallbarhet och hur skapar
man trygghet och trivsel och
minskar nedskrapning och
vandalism?

Det &r nagra fragor som

Sophamtning ur ett
arbetsmiljoperspektiv
Stockholm, 26 mars

Johan Walberg, jurist, och
Viveca Wiberg frén Arbets-
miljoverket kommer

till Fastighetsagarna
Stockholms fastig-

behandlas pa denna temadag hetsagarfrukost
med féreldsningar av repre- for att prataom
sentanter fran universitet, vilka arbets-
studieférbund, bostadsbolag, miljoregler

landskaps- och trédgardskon-
sulter.

Hushallningsséllskapet
Skaraborg arrangerar.
www.fastighetsagarna.se/gfr

galler specifikt for
sophamtning.
www.fastighets-
agarna.se/stock-
holm

Starka skal for

baver | =

1?F61;1éingd livslangd pa rérsystemen

2

2. Sénk?underhéllskostnad
3. Minskad energiférbrukning
4. Klart battre vatten

5. Naturligtvis utan kemikalier

baue

technology

®

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

Driftnetto =

varmepump + engagemang

Kontakta mig sa
beréttar jag mer! .
Anders Lindh :

Forsalining & Marknad j /.
Mob. 072-2307284 jrar

|

Vi finns nara dig

TESAB ér ett natverk av entreprenérer som installerar
kyla, vérme och energioptimerar din anlaggning.
Alla medlemmar tar ett totalt funktionsansvar for

installationer som kénnetecknas av sékerhet och
kvalitet.

Genom samverkan ger vi det stora féretagets
resurser, kompetens och férmanliga produktpriser
med det lokala foretagets narhet och flexibilitet.

Ratt temperatur pa ratt plats.
Tel.0771-224444 | www.tesab.se

F TESAB
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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

AARSLEFF

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

STAMBYTE
BESIKTNING

KONTROLLANSVAR

Varsam, kostnadseffektiv stamfornyelse
av landets ledande reliningféretag.

DU BEHOVER BARA

EN KONTAKT. B

Projektledning kan lata krangligt. S —=
Det &r det inte for Perfecta. Vi &r

specialister pa att driva projekt i

bygg- och fastighetsbranschen.

Vi ser till att arbetet utférs effektivt

och utan extra kostnader. Stort eller \\

litet projekt — Perfecta &r den enda

kontakt du behdver. P E R F E C T A

www.perfecta-projektledning.se

08-54 90 38 90 BYGG- OCH PROJEKTLEDNING
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RF INFO /
JURIDIK RELINING FASTIGHETSSYSTEM

ADVOKATFIRMAN

STEINMANN

- ndir det gdller fastigheter -

Arsabonnemang
Basic

o 0 8 bR

Fullservicebyran inom
fastighetsritt

3.900.

Hyresritt |Bostadsréitt |Arrenderéitt
Utbildning | Fastighetstransaktioner I

www.steinmann.se : il
b rfa d resse ro Se REALgood AB, Gérdesvagen 10, 693 32 Degerfors

0586-421 07, info@realgood.se

LAW O SOLUTION TANKER DU PA STAMBYTE?

Din affarsjurist TANK PA OSS ISTALLET!

PROLINE

VI TAR HAND OM RESTEN!

« Hyresjuridik
« Bostadsrattsjuridik

« Arrende och servitut

« Fastighetsoverlatelser
« Entreprenadijuridik

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

STRIFAST®
Goteborg | Stockholm SYSTEM FOR FASTIGHETSADMINISTRATION

www.lawsolution.se

www.proline.se

Brink
11
Ll -
JURISTFIRMAN BRINK & PARTNERS Det .I(a!e.",s v I g @]D@@fastlghetel’ se
Vi ér specialiserade pa juridiken kring bra ’ hlartat o FASTIGRETSSYSTEM
fastighetsforvaltning, bl a hyressittning av bostader och o Fastighetssystem
lokaler, uppségningar, hyresnimndsérenden, Sa svarade en av vér:;“é'uktoriserade Teknisk forvaltnin g
bostadsrattsfragor samt dvriga tvister. installatorer pa fragan om varfor Bostadsratt
de installerar Sacpipe Connection Mobil
Juris kandidaterna System. De vet att de ldmnar ifran Portal-web
Olle Brink sig en produkt som &r bra. De instal- Felanmalan-web
Robert Lidqvist lerar verkligen nya ror i kundernas

Jesper Hasselquist daliga avloppsror. Lokal
Integration

Kundservice
Verksamhetskonsult

www.dinafastigheter.se 031-160300

—
www.brinkpartners.se www.sacpipe.se/installatorer Formansleverantor till FASTIGHETSAGARNA

i samarbete med: Bjorn Rydén, Juseco HB

Auktoriserad Installator

tel: 08-781 04 10 fax: 08-781 04 20 ®
Box 3134 @ ‘ ‘ E

103 62 Stockholm connection system
mail: info@brinkpartners.se

76 FASTIGHETSTIDNINGEN NR 2 MARS 2013



SKYLTAR /
FONSTER

ALLA SKYLTARTILL
DIN FASTIGHET

5]
53

6VER 4000 PRODUKTER

HAVA SKYLTAR

since 1945
Tel: 040-671 77 50 E-mail: sales@havaskyltar.se

www.havaskyltar.se

“Energibesparande underhallsfria fonster,
med eller utan montage,
till marknadens bésta totalpris”

Kontakta oss for en offert!

KAERRMAN AB Tele 0370-18300

Horle Station Fax 0370-18330

331 92 VARNAMO info@kaerrman.se
www.kaerrman.se

i en small!

Vid fonsterbyten i stadsmiljé vill man
garna sla tva flugor i en small. Bade ener-
giisolera och ta bort stérande buller. Var
metod léser bade energibesparingen
och bullerproblemen, samt ger under-
hallsfria fonster. Tre flugor i en small!

Tel 08-21 36 21
www.iwa21.se

Iwa 21 info@iwa21.se
|
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Tar din kollega alltid
din tidning?

Teckna ytterligare en prenumeration pa
Fastighetstidningen till halva priset!

Just nu kan du som redan prenumererar pa Fastighets-
tidningen fa en extra prenumeration till halva priset.
Betala endast 235 kr (ordinarie pris 470 kr/ar) och ge en
kollega eller van méjlighet att lasa fastighetsbranschens
ledande branschtidning i ett ar. Teckna din prenumeration
pad www.fastighetstidningen.se eller mejla till
prenumeration@fastighetstidningen.se

Erbjudandet galler till 31 mars 2013.

Vill du ocksa synas har?

Nu utékar vi antalet platser pa gula sidornal!
Missa inte mdjligheten att na ut till
Fastighetstidningens 20.000 lasare,
Boka DIN plats pd gula sidorna NU!

NIKLAS NILSSON
TEL: 08-505 738 19
NIKLAS.NILSSON@NEWSFACTORY.SE

MAGNUS JOHANSSON
TEL: 08-505 738 13
MAGNUS.JOHANSSON@NEWSFACTORY.SE

SIMON KNUDSEN - AFFARSOMRADESCHEF
TEL: 08-587 865 38
SIMON.KNUDSEN@NEWSFACTORY.SE

NewsFactory

MEDIA GROUP

WWW.NEWSFACTORY.SE
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I ndsta nummer - ute den 10 april

e

FOKUS EU OCH FASTIGHETER

Allt fler viktiga fragor for fastighetsagare
behandlas inom EU. Vi berattar hur och varfor.

SKATT OCH FORSAKRING

Temasidor med bland annat aktuella skatte-
arenden och hur man hittar ratt férsakring.
Och en deklarationsbilaga.

n‘ ) SAFARDUBRALJUD

Med olika &tgarder kan man minska
|

buller, men ocksa framhava ljud.

Dags att anmala er basta ombyggnad till
Stockholms Byggmastareférenings ROT-pris!

Har ni under 2012 fardigstallt ett ROT-projekt som:
m tillvaratar byggnadens sardrag

m haller hog byggteknisk kvalitet

m har god ekonomi?

Anmal da projektet pa: _—
www.stockholmsbf.se/rot-priset EE

senast den 17 april.

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 Fastighetsdagarna Sverige, en del av branschorganisationen Fastighetsagarna
(se nedan). Fastighetstidningens redaktionella innehall lagras/publiceras elektroniskt
och publiceras pa www.fastighetstidningen.se. Férbehall mot detta accepteras ej.
Forinsant obestallt material ansvaras ej.

Redaktionschef David Grossman
ﬁ 010-212 20 42
Il david.grossman@fastighetstidningen.se
Erik Hérnkvist
010-21220 43
erik.hornkvist@fastighetstidningen.se

Art Director Malin Age
010-21220 28
malin.age@fastighetstidningen.se

Redaktions-
sekreterare

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

Prenumeration

Katja Kalda, 08-61357 81

. prenumeration@fastighetsagarna.se
Bankgiro: 562-9662, Postgiro: 53112-9
: Abonnemang helar 10 nummer

Redaktionsrad ;

Ragnhild Backman, 0660-18575 :
Christina Lindstrom Olsson,
08-617 7500

Martin Lindvall, 08-613 57 32

Arne Skoglund, 018-5165 43
Johanna Starkenberg Frojd,

Anna-Karin Elfverson,

470 kronor (ordinarie pris) inkl. moms.

: Lésnummer 60 krinkl. moms och porto.
0317553336 :

: Annonser
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040-350177 Simon Knudsen, 08-58786 538
* simon.knudsen@newsfactory.se
Tidningsproduktion Niklas Nilsson, 08-50573819

Intellecta Corporate : niklas.nilsson@newsfactory.se

Tryck Soérmlands Grafiska AB Katrineholm 2013
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//{,/5/ TIDSKRIFTER b

Miljomarkt trycksak (Svanen), Medlem av Sveriges Tidskrifter
TS-kontrollerad upplaga 2011: 20 200
ISSN 0348-5552
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FASTIGHETSAGARNA
Box 16132,103 23 Stockholm
Telefon 08-61357 00, Fax 08-613 57 O1
www.fastighetsagarna.se info@fastighetsagarna.se

Repro Turbin

Fastighetsagarna ar en intresse- och branschorganisation som arbetar fér en val fungerande
fastighetsmarknad. Vara fyra 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.
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FASTIGHETSAGARNA

Mo
over 270
utstallare

FASTIGHETSMASSAN

NORDENS STORSTA FASTIGHETSMASSA
- fokus pa drift, forvaltning och underhall

Besok massan som ger dig

LOSNINGARNA fér dina
fastigheters framtida behov

TEMA: Infrastruktur & fastigheter skapar tillvaxt

Négra av mdssans keynotes:

KOM OCHTA DEL AV:

* Intressanta & spannande seminarier
* Mot 6ver 270 ledande leverantorer
» Natverkande

. Produ|<'tn>/heter Catharina Anders Kristina Alvendal
Elmséter-Svard Lindstrém VD, Airport City
Infrastrukturminister VD, SL Stockholm

easyFairs
IFASTIGHETSTHLM



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.

KITCHEN
SYSTEMS

[ RVIEY ».[r-_:mJ

VINNARE
2012

Securi
awa/s g
Skydd&

Sikerhet

FRANKE SAFETY SYSTEM

Franke Safe spisvakt forhindrar olyckor genom att forst larma och déarefter stanga
av strommen till spisen ifall man glomt den pa. Franke Safe Plus ar spisvakten
som kan slacka en brand pa spisen, dven fett som brinner. Tekniken i Franke

Safety System ar framtagen av SAFERA.

www.franke.se




