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Stadskirnor i
snabb omvandling

Svenska stadskdrnor genomgar
en snabb och genomgripande
strukturell omvandling dir
kommunernas planerings-
processer inte haller samma takt
som forindringarna i nirings-
livet. Det visar en ny rapportserie
fran Fastighetsigarna och HUI.

Trots geografiska olikheter visar de sju analyserade
stiderna — Givle, Orebro, Umes, Pited, Skelleftes,
Boden och Ornskdldsvik — anmirkningsvirt
likartade utvecklingsmonster som tillsammans
ger en bild av hur svenska stadskirnor utvecklas.

Mellan 2018 och 2024 omférdelas befolkning,
verksamheter och arbetsplatser i snabb takt mellan
stadskirnor, externhandelsomriden och andra
atcraktiva ldgen. I alla stadskidrnor minskar detalj-
handeln medan kontor och tjinster tar dver, och
omriden som Piteds externhandel och Givles
Hemlingby vixer kraftigt.

En dterkommande utmaning ir obalansen
mellan dag- och nattbefolkningen. I exempelvis
Orebro arbetar nistan tre ginger fler i stadskirnan
in vad som bor dir. Det ger aktivitet dagtid men
forsvagar kvillsekonomin, tryggheten och stads-
kirnornas langsiktiga atcraktionskraft. Kulturen
har en stor betydelse for kvillslivet och fortsitter

i de flesta stadskirnor att 5ka, men kriver nya
affirsmodeller for fortsatt tillvixt. Den liga
bostadsndrvaron gor att stadskdrnorna saknar det
fldde av minniskor som krivs for ett levande
vardagsliv ver dygnet.

— Vi behéver en stads- och bostadsplanering
som moter de hir férindringarna. Om inte
bostadsfragan lyfts in tidigt riskerar vi att bygga
stider som lever dagtid men tappar puls efter
kontorstid, sdger Susanna Roback, vd pd
Fastighetsigarna MittNord.

Rapportserien visar att utvecklingen av handel,
kontor och boende sker betydligt snabbare in vad
dagens processer klarar av, vilket leder till att bade
nya och befintliga omraden riskerar act utvecklas i
otakt med niringslivets behov.

— Fastighetsigare méste involveras tidigt i
kommunernas planering. Nir bostadsforsérjning,
niringsliv och stadsutveckling kopplas ihop kan
vi skapa stadskdrnor som haller 8ver tid, siger
Susanna Roback.

Fastighetsigarna MittNord vill med rapport-
serien stirka samarbetet mellan kommuner och
fastighetsigare for att skapa en modern kunskaps-
plattform for framtidens stadsutveckling.

— Nir beteenden férindras snabbare 4n plane-
ringen méste processerna uppgraderas. Attraktiva
och levande stadskirnor kriver att bostider,
verksamheter och offentlig service planeras
tillsammans — inte i stupror.

Magdalena Sandberg

“Magin bor i miin-
niskors bubblande
berittelser - redo
att fortrolla sin
omgivning sa fort
vi vagar lyssna”

Kalle Selander

Tegelstaden Arets
Fastighetsprofil

Fastighetsigarna MittNords
utmirkelse Arets Fastighets-
profil 2025 tilldelas Tegel-
staden Bygg i Katrineholm.
Detta for ett stort lokalt
engagemang och satsningar
som bidrar till stadens
attraktivitet och

lingsiktiga

utveckling.

"Blir del av storre
sammanhang”

Askersundsbostider, Nora-
bostider och Fastighets AB
Hushagen i Borlinge dr
senast i raden av kommunalt
dgda fastighetsbolag som valt
att ansluta sig till
Fastighetsigarna

MittNord.

Valkommen till
Frukostklubben!

Under 2026 bjuder vi in till
en serie nya, engagerande
medlemstriffar runt om i
regionen. Ambitionen ir att
skapa starkare relationer och
innu storre medlemsnytta
—iettavslappnat och
personligt format.
Vilkommen till
Frukostklubben!
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Vardagsmagi

isst forknippar vi ofta magi med ndgot storslaget. Med

gnistor och dramatik, med 6verraskande 6gonblick som

kriver sin publik och limnar gapande férundran efter sig.
Men den magi som faktiskt bir oss genom livet gor sillan visen av
sig. Den smyger fram, obemirkt, mitt i det som verkar helt vanligt.
Vardagsmagi ir alla bubblande berittelser vi bir inom oss och som
bara vintar pd att fortrolla sin omgivning.

Ofta uppstér de dir vardagshistorierna nir man minst vintar sig.
Du har svingt forbi affiren for en snabb handling. Du rikar méta
nigon med en pillemarisk blick och stilla en friga som egentligen
bara var tinkt som artighet. Nir svaret blir mer in bara
ett vanligt svar, maste du folja upp det ovanliga svaret
med en nyfiken foljdfraga. Och simsalabim; det
konverserande tingelingglitcret virvlar runtom-
kring er. Plotsligt star man inte lingre bara vid
frukostflingehyllorna i Coop Extra, utan har -
mirakuldst hamnat mitt i nigons liv —en :
dromvirld mellan mejeriavdelningen och
sjalvscanningskassan.

Det ir sa ldtt, men ocksa sa ldtt att missa. For -‘—5-
vi lever véra liv med blicken nedit, med tummen
alltid redo, upptagna med att dokumentera allt i
stillet for att vara en del av alltet. Vi lever som om verk-
ligheten 4r nagot som hinder sen — nir den laddat klart.

Vi scrollar férbi mianniskor. Forbi deras uttryck.
Forbi deras mirkvirdiga vanor och fantastiskt fabulésa forklaringar.
Forbi alla de dir livsvikriga, oviktiga historierna som aldrig blev
berittade eftersom ingen riktigt vigade stanna upp. Vi viljer en reel
framfor det som ir real.

Det dr dirfor jag tror att den verkliga vardagsmagin inte ir en
friga om tur eller tajming. Det 4r en friga om mod. Modet att titta
upp. Modet att friga. Modet att bli kvar i ett samtal som kanske
inte leder ndgonstans — men som indé leder 6verally, till oanade
platser. Fér inget kommer fram om ingen vigar friga. Och varje
ging vi gor det — varje gdng vi ger nigon utrymme att beritta, kanske
stammande, overdrivet, osammanhingande, entusiasmerande — dé
riddar vi en virdefull liten historia frin att férsvinna i det stora hela.

Detta ir inga hjilteddd. Bara sma, minskliga handlingar. Men
ibland ir det allt som behovs for att virlden ska kinnas lite storre,
lite roligare och mycket mer levande. Nir det dir lilla blir det stora.
Det, om nagot, ir vardagsmagi. Under mina resor runt i MittNords
utspridda rike har jag haft formanen att stota pd en rad underbara
personligheter vars historier skapat kill-i-magen-kénslor.

I Ostersund berittade en man att han aldrig lirt sig cykla men
ind3 dgde fem cyklar, varav tvd tandemcyklar. “Man vet aldrig’, sa
han, som om det var ett livsval baserat pa erfarenhet. P4 frigan om

Kalle Selander.
Chef medlem, marknad
& néringspolitik

varfor han har sd minga cyklar svarade han, kryptiskt leende och med
obestridlig logik “Jag tycker om cyklar.” Och vem gér vil inte det?

I Umea motte jag en kvinna som jag trodde hilsade pd mig — men
dar hade jag fel. Hon férklarade att hon alltid hilsar pa bjorkar nir
hon gar hem sent. Inte for act hon trodde att de skulle svara, utan
for act det kiindes otrevligt att lata bli. “Du kanske tror att jag dr en
tok?” sa hon. Och det gjorde jag forstds inte; tvirtom forsikrade jag
henne om att jag tyckte att hon var fantastisk. P4 vig tillbaka till
hotellet passerade jag sedan ett par stitliga bjorkar som jag nickade
forsikeigt 4t. Man vill ju inte vara oartig.

P4 centralstationen i Visterds hamnade jag bredvid en
nagot flagnad parkbinkscharmér — en storyteller av

~ Guds nide. Pa tal om Gud; min nye vin var tydli-
. gen fore detta biskop i Visterds stift, har strick-

. kort mellan Trollhittan och Stockholm pa
= under tvd timmar i en SAAB-prototyp och har
L drygt 12 000 bocker i sict hemmabibliotek,
~ © varav han list varenda en minst en ging. Jag
" blev berusad av hans berittarkonst — och han av
nagot helt annat.

P4 Mio i Uppsala stod jag och tittade pa ett

soffbord jag inte behévde nir mannen som jobbade

dir bérjade beritta. Inte om soffbordet. Utan om sin
far. Hans pappa hade varit balanskonstnir pd Cirkus
Alterburg. En riktig cirkus. Med sagspén, appldder och
minniskor som levde pa att inte falla. Pappan kunde tydligen
balansera en grisklippare pa hakan. En grisklippare! Alla vi som
forsokt oss pd detta konststycke forstar storheten.

Dir stod vi, jag och ekvilibristens p&jk, mellan bokhyllor och
kampanjpriser. Och plétsligt var virlden stdrre in min inkdpslista.

etta dr sma, mirkliga, magiska 6gonblick. Sédana man
inte berittar hégt om, om man inte blir tillfrigad. Sidana
som aldrig hamnar i ndgra spinnande fléden.

Vardagsmagin ir poetisk pd ett lagmiile sitt. Den skrinar inte.
Den viskar.

Viir ofta upptagna med att jaga det stora. Men medan vi viintar
pa fanfarer och livsomvilvande 6gonblick ligger vardagen dir och
vintar — full av historier. Smd skatter. Nedgrivda precis under ytan.

Och varje gang vi inte tittar upp, inte frigar, inte lyssnar, gar de
oss forbi. Blir liggande kvar. Oupptickta.

S& niista ging nagot litet hinder — nir du viintar pd bussen, nir
nagon ler och méter din blick, nir du ser en kanske fore detta
biskop pi en bink eller nigon som flortar med en bjork, nir en
frimling borjar berdtta — stanna upp en sekund. Ligg undan
telefonen. Titta upp. Vissa 6ronen. Det dr magi som sker framfor
dina 6gon. Och ingen vanlig magi — vardagsmagi.
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— Du foljer oss val pa Linkedin?

Vill du veta vad som é&r pa
gang och vad som skrivs
om oss i media?¢ Folj oss

pa Linkedin for att ta del
av véra nyheter.
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Tegelstaden Byge Arels
Fastighetsprofil 2025

Fastighetsigarna MittNords
utmiirkelse Arets Fastighets-
profil 2025 tilldelas Tegel-
staden Bygg i Katrineholm.
Detta for ett stort lokalt
engagemang och satsningar
som bidrar till stadens
attraktivitet och langsiktiga
utveckling.

Tegelstaden ir ett tongivande familjeforetag
som under lang tid varit en drivande kraft i
Katrineholms utveckling genom investe-
ringar i bide bostider och kommersiella
fastigheter. Med fokus pé kvalitet, lingsik-
tighet och lokal férankring har bolaget
bidragit till trygga boendemiljoer, ett mer
levande centrum och goda forutsittningar
for niringsliv och arbetsplatser.

Grattis till utmirkelsen!

— Tack, det var roligt men éverraskande.
Jag menar lilla Katrineholm...det finns ju si
mdnga som bygger mer 4n oss, siger Tegel-
stadens vd Rune Tegelstaden.

Lite blygsamt kanske. Tegelstaden ir idag
stadens storsta byggforetag.

— Var mélsittning var tidigt att bygga ett
eget bestind men pa 90-talet var ju rintorna
s& hoga att det inte gick att rikna hem inves-
teringen, berdttar Rune Tegelstaden.

Med 2000-talet kom ocksd en dterhime-
ning for bostadsbyggandet och 2006 var

NSRRI AAN@NEY Bostjarnan, Vasteras

Fler fastighetséigare kan
fa fler lonsamma ytor

For deras envishet och mod att &r efter ar strida for
att fa mojlighet att pa ett mer effektivt satt utnyttja sitt
fastighetsbestand. | dver sju &r stred man med Vésteras
stads bygglovsenhet for att fa mojlighet att bygga om
dvergivna potatiskéllare och for stora tvattstugor till
mindre lagenheter, med lite l&gre takhdjd &n vad bygg-
nadsregler egentligen tillater. Nu under det &ttonde aret
har striden gett utdelning och det har satts en rimlig
hyresniva pa ombyggnationerna, ndgot som gor att fler

wh T -

Rune Tegelstaden, ;!"'""II

vd Tegelstaden Bygg AB. 5
ol

laget rice for Tegelstaden att bygga i egen
regi for egen forvaltning.

— Det var nog minga som tittade med
stora 6gon d4, det var lite unikt i Katrine-
holm vid den tiden, minns Rune.

Idag dger och forvaltar Tegelstaden cirka
800 ligenheter varav omkring 200 ar
nyproducerade de senaste dren. 2023 stod
kvarteret Abborren firdigt och i detta nu
pagar inflycening i det nyligen firdigstillda
Torghuset, mitt i centrala Katrineholm.

— Majoriteten av de boende flyttar in nu i
februari och i mars ir lokalerna inflyctnings-
klara, siger Rune Tegelstaden.

Tegelstaden dr dirmed en av flera aktorer
som medverkar till den fértdtning som nu
sker av Katrineholms centrum. Men det ir

framtidens fastighetsutveckling kan férena
hallbarhet, aterbruk och arkitektonisk kval-
itet. Genom att &teranvénda stora delar av
en 70-talsbyggnad inklusive 80 procent av
betongstommen och 110 ton gipsskivor har
Vasakronan visat att det gér att skapa
e moderna, attraktiva och klimatvénliga
kontorsmiljder med minimal miljdpéverkan.

mer pa ging.

— I stadsdelen Backa ska vi uppfora 20
radhus fordelat pa tre lingor samt 58 ligen-
heter fordelat pé tre punkthus. Planen ir att
paborja markarbetet i mars.

Det har vi anledning att dterkomma till.

I Fastighetsigarna MittNords verksamhets-
berittelse far ni ta del av en lingre intervju
och lisa mer om Tegelstadens arbete.

Utmirkelsen Arets Fastighetsprofil till-
delas ett medlemsforetag i Fastighetsigarna
MittNord som gér insatser utdver det vanliga
i sin roll som fastighetsigare; som utvecklar
branschen och som kan inspirera andra.
Tegelstaden Bygg uppmirksammas i sam-
band med Fastighetsigarna MittNords
drsmote den 28 april.

Projekt Lumi - Vasakronan, Uppsala
Klimatvinliga kontorsmiljoer
med minimal miljopaverkan

Lumi &r ett banbrytande exempel pé hur .

fastighetséagare kan fa fler Ionsamma ytor. Bostjarnan fortjanar utmarkelsen
for att de ar en forebild och inspirator for kollegor i branschen. De vagar att
ténka nytt och de véagar att utmana. Allt i syfte att gora en insats bade for
klimatet, for sina hyresgaster och den stad de &r verksamma i.

Lumi &r Sveriges mest storskaliga aterbruksprojekt och har redan vackt
bade nationell och internationell uppmarksamhet samt fatt flertal
utmarkelser for sin hallbarhetsprofil. Projektet visar vagen for en cirkular
byggbransch och fértjanar darfér utmarkelsen.
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Fjarrvarmepriserna har okat kraftigt p& senare ar samtidigt som flera fjarrvarmebolag uppvisar mycket hég Iénsamhet.

Stora skillnader 1 lonsamhet
pa fjarrvirmemarknaden

Fjarrvirmepriserna i Sverige
har 6kat med Over 25 procent
pa tva ar. Samtidigt visar
Fastighetsigarnas nya
rapport Fjarrvirmekollen
2025 att ett begrinsat antal
fjarrvirmebolag uppvisar
mycket hog lonsamhet med
avkastning i vissa fall over
20 procent - pa en marknad
dir manga kunder i realiteten
saknar alternativ.

— Var kartliggning visar att det gir att
kombinera rimliga fjirrvirmepriser med
god och stabil avkastning. Samtidigt ser vi
exempel pa bolag med mycket starka balans-
rikningar och hog avkastning, vilket viicker
frdgor om prissittningen pd en monopol-
marknad, siger Anders G Johansson, nirings-

politisk chef vid Fastighetsigarna GFR.

Stora skillnader mellan bolagen

For fastighetsdgare, dir uppvirmning ofta
utgor den stdrsta [opande kostnadsposten,
har prisutvecklingen fatt betydande ekono-
miska konsekvenser. Samtidigt som priserna

4

okat kraftigt uppgér den genomsnittliga

avkastningen i fjirrvirmebranschen under
samma period till cirka 3,3 procent. Men
skillnaderna mellan bolag ir stora. Flera
bolag ligger pd nivéer som normalt for-
knippas med betydligt hogre affirsrisk —
trots stabil efterfrigan och lokala monopol.
Rapporten analyserar sambandet mellan
prisnivd och l6nsamhet for de 20 bolag med
hogst avkastning. Resultatet visar att hoga
fjirrvirmepriser inte ir en férutsittning for
god avkastning. Skillnader i prisniva forklaras
i stillet ofta av bolagsspecifika beslut om
investeringar, produktionsldsningar och hur
verksamheten organiserats och drivits over tid.
De bolag som uppvisar hogst avkastning
har dessutom i genomsnitt starkare finan-
siell stillning 4n branschen som helhet, med
hég soliditet och starka balansrikningar.

Anders G Johansson

I rapporten Fjirrvirmekollen 2025 fram-

géir bland annat att:

ett fital bolag har avkastning &ver 10
procent, i vissa fall 6ver 20 procent
hoga priser inte dr en forutsittning for
god lénsamhet

flera av de mest 1dnsamma bolagen har
stark finansiell kapacitet att vara mer
dterhdllsamma i prissdttningen

Fakta: Fjarrvarmekollen

Rapporten bygger pa en analys av fjarrvarme-
bolagens prisutveckling 2023-2025 och
ekonomiska resultat 2020-2024. Underlaget
baseras pa fjarrvarmebolagens redovisningar
till Energimarknadsinspektionen for 2024.

Se fjarrvarmebolagens Ionsamhet har:
fastighetsagarna.se/fjarrvarmekollen2025
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Starkt samarbete lockar fler
kommuniagda fastighetsbolag

Fastighetsigarna MittNord vilkomnar Askersundsbostider,
Norabostidder och Hushagen i Borlinge som medlemmar.

- Jattepositivt! Det 6ppnar for fler mojligheter att samarbeta
lokalt, siger Kalle Selander, niringspolitisk chef.

Nir OrebroBostider (OBO) blev medlem i
Fastighetsigarna MittNord 2011 var det
nagot helt unikt. Samarbetet som féljde
medlemskapet innebar att Orebro blev den
forsta storre kommunen i Sverige dir privata
och kommunigda fastighetsbolag tog ett
gemensamt ansvar for en vil fungerande
bostads- och lokalhyresmarknad.

Sedan dess har ett flertal kommunalt dgda
fastighetsbolag anslutit sig; Eskilstuna
Kommunfastigheter (Kfast), Karlskoga-
hem, PiteBo och Lindesbergsbostider
(Libo), for att nimna négra.

Senast i raden ir Askersundsbostider,
Fastighets AB Hushagen i Borlinge och
Norabostider, som samtliga inom bara ett
par manader valt att bli medlemmar.

For Askersundsbostider var medlem-
skapet ett strategiske beslut.

— Det stirker vira ambitioner att fortsitta
utvecklas och bidra till en positiv samhalls-
utveckling, siger vd Robert Brinn och
fortsitter;

—Sedan 4r vi som kommunigt bostads-
bolag styrda av affirsmissighet, och
ambitionen hos organisationen ligger var
verksamhet nira. Den har stark lokal
forankring och erbjuder branschkunskap

och tjanster som kan ge oss virdefull
stottning,.

Okat lokalt samarbete ir 4ven det ett
tungt argument for medlemskapet.

— Vi blir del av ett stérre sammanhang
genom delaktighet i nitverk med andra
fastighetsigare i linet och regionen.

For Fastighets AB Hushagen, med stark
lokal forankring och ett lingsiktigt samhalls-
engagemang i Borlinge, dr medlemskapet ett
naturligt steg i bolagets fortsatta utveckling.

— Vi ser mycket positivt pé att bli en del
av Fastighetsigarna MittNord. Det ir ett
tydligt statement gentemot vara kollegor i

branschen om att vi vill utveckla Borlinge
tillsammans med dem, siger bolagets vd
Henrik Navjord.

Fastighetsidgarnas niringspolitiskt ansva-
rige i Dalarna, Daniel Johansson, ser AB
Hushagen som ett vilkommet tillskott i
medlemskretsen.

— Frigan om offentligt dgda bolags roll i
samhillsbyggandet har diskuterats under
ling tid, och genom detta medlemskap ska-
pas goda forutsittningar for att tillsammans
utveckla Borlinge pd bista sitt, siger han.

Linge har ocksa Norabostider évervigt
att bli medlem i Fastighetsidgarna MittNord.

— Vi har haft lite samarbete med Fastighets-
dgarna tidigare och sett férdelarna med att
vara medlem. For oss som relativt litet bolag
utan vissa spetskompetenser blir det virde-
fulle. Vi far tillgang till ett stérre natverk
och en bredd som stirker oss i vért arbete
frama3, siger Norabostiders vd Alexander
Larsson.

Allt fler kommunigda fastighetsbolag ser
fordelarna med ett medlemskap i Fastighets-
dgarna. Tillgang till specialistkompetens
och en stark lokal férankring 4r f6r mdnga
tunga argument. Men det underlittar
ocksé erfarenhetsutbyte, gemensamma

satsningar pa utveckling och lokala
samarbeten over sektorsgrinser. Fastig-
hetsigarna driver till exempel fragor om
trygga omraden och frivillig samverkan
vilket ir relevant for kommunigda
bostadsbolag som vill stirka omraden.
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Maxa ditt
formansavtal

Prisvart

och enkelt
elavtal

Som fastighetsagare kan du ge annu mer an tak éver huvudet. Nu har
du chansen att erbjuda dina hyresgaster ett prisvart och hallbart elavtal
—en enkel gest som gor skillnad for bade trivseln och miljon.

Vi pa Fastighetsagarna ar stolta

Over vart langvariga samarbete med
Eskilstuna Energi och Milj6 (EEM) - ett
partnerskap som sedan 2010 har gett
fastighetsagare tillgang till trygga och
férmanliga elavtal.

Nu har férmansavtalet blivit annu
battre. Du kan nu lata dina hyresgaster
ta del av samma prisvarda erbjudande
som EEM erbjuder dig som fastighets-
agare.

Fardigt kommunikationsmaterial finns
redo att dela ut eller mejla till dina
hyresgaster. Tillsammans sprider vi ett
erbjudande som gynnar bade dig, dina
hyresgaster.

eem.se/fa-mittnord &

Eskilstuna Energi och Miljo AB | Kungsgatan 86, 631 86 Eskilstuna
eerrse/kundservice | 016-10 60 60 | kundservice@eem.se

Enkelt och tryggt: Tydliga villkor,
laga priser och inga dolda avgifter.

Hallbarhet i fokus: All el fran EEM ar
fossilfri — stark ditt anseende som en
fastighetsagare som prioriterar miljon.

Néjdare hyresgdster: Du visar

omtanke for bade ekonomi och
hallbara val, vilket 6kar trivseln och
lojaliteten.

5l G& in pa eem.se/fa-mittnord

r- xe: oller skanna QR-koden

AR
el '5?%? Anvéandarnamn: MittNord
HEOFEEE | Gsenord: MittNordFA07-10

Tveka inte att hora av dig till EEM
om du har nagra fragor eller vill se 6ver
ditt eget elavtal, ring 016-10 66 32 eller
mejla EEM: foretagsforsaljning@eemuse.

Sa gor du

Som medlem i Fastighetsagarna

har du redan tillgang till ett for-
manligt elavtal genom Eskilstuna
Energi och Milj6. Nyheten ar att
aven dina hyresgaster kan ta del
av samma villkor — och vi har
gjort det enkelt for dig att dela
erbjudandet vidare.

Hamta material har
eem.se/fa-mittnord

Meijla dina hyresgaster, satt
upp pa anslagstavla eller
lagg i brevladan.

Hyresgasterna kontaktar
EEM fér att teckna avtalet.

Du ar klar! Enklare blir
det inte.

OO0 ©6O
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Eskilstuna Energi & Miljo
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Fastighetsiigarna foreslar
moderniseringsstrategi for
skyddsrum

Skyddsrummen ir en central del av civilbefolkningens
skydd, men tre av fyra skyddsrum ir dldre dn 50 ar och i behov
av modernisering. Fastighetsdgarna presenterar nu en ny modell
i tre steg for att sikra att skyddsrummen fungerar vid hojd
beredskap.

Nationell plan for modernisering

Majoriteten av skyddsrummen ir byggda i en annan tid och
punktinsatser ricker inte. Vi foreslar en samlad, nationell plan i
dialog mellan fastighetsigare, kommuner och myndigheter med
tydliga prioriteringar och atgirdspaket.

Ny finansieringsmodell

Dagens ersittningssystem ticker inte verkliga kostnader och ir
svart att planera efter. Fastighetsigarna vill ha en modell som
speglar faktiska kostnader, r forutsigbar, effektiv och tydlig i
ansvarsfordelningen.

Kunskapssatsning

Vid hojd beredskap méste det vara glasklart vem som gér vad
och nir skyddsrummen ska iordningstillas. Fastighetsigarna
foreslar dirfor en langsikeig kunskapssatsning pd utbildning rik-
tad till fastighetsigare, hyresgister och allminhe, littillginglig
information och digitala 16sningar som visar rutiner och ansvar.

Valkomna som medlemmar!

Dala Boende AB Borlange
Landium R: est AB Borlange
Fastighets AB Hushagen Borlange
UMA Skellefted AB Goteborg
Brudtallen i Mora AB Borlange
Bacchua AB Luled
Rolandhem Fastigheter AB Orebro
Velander Mats & Britt Umeéd
MM Osd Sprangaren 14 AB Ostersund
Brf Morianen Gévle
EPS Fastigheter AB Gavle
Emma Berg Ostersund
Stiftelsen Odd Fellowhuset i Norrképing Norrképing
Storgatan Ett Jarnhandlaren 6 AB Norrkdéping
AB Miljé & Energiservice Fastigheter Orebro
PA Fastigheter i Vemdalen AB Ostersund
Brovik Fastigheter i Mora AB Borlange
Akes Entreprenad Sundsvall
Gholamreza Pirmoradi Uppsala
Alvsbacka Fastigheter Skellefted
Book Grannas Fastigheter AB Ornskoldsvik
Askersundsbostéder AB Orebro
Ostra Entrén AB Umed
Cedergrenska AB Stockholm
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Fraga experten

Magdalena Sandberg | Fastighetsjurist
magdalena.sandberg@fastighetsagarna.se

Viktigt att agera snabbt vid
otillaten andrahandsuthyming

Jag misstinker otilliten andrahandsuthyrning i
en av mina ligenheter. Hyresgisten siger att det bara har
flyttatin en inneboende, men uppgifterna kiinns tveksamma.
Vad kan jag som hyresvird gora?

» Svar: Att hyra ut en bostad i andra hand utan tillstdnd ir inte
tillacet. Det forsta du bér gora ir dirfor att kontakta hyresgisten
och be om en férklaring. Om det visar sig att ligenheten fakeiskt
ir uthyrd i andra hand utan godkidnnande kan du siga upp
hyresavtalet.

Det kan ibland vara svart att avgdra om det handlar om en
inneboende, samboende eller en otilliten andrahandsuthyrning.
Det avgérande dr om den andra personen anvinder ligenheten
sjdlvstindigt. Aven om hyresgisten liser in sina saker i ett rum,
riknas det ind4 som andrahandsuthyrning om den andra
personen anvinder bostaden som sin egen.

Om du misstinker att hyresgisten bor permanent nigon
annanstans kan det vara ett viktigt tecken. Ett utdrag ur folk-
bokféringen kan stirka din misstanke. Far du tilleride till
ligenheten kan du till exempel kontrollera antal singar och om
kliderna som finns dir verkar tillhéra hyresgisten. Hall dven
koll pa vem som gor eventuella felanmilningar.

Vid en tvist har hyresgisten ritt att ligga fram egen bevisning
och domstolen gor da en samlad bedémning av omstindig-
heterna.

Om du véljer att godkinna en andrahandsuthyrning — till
exempel om hyresgisten ska studera pd annan ort eller vistas
utomlands — ar det klokt att tidsbegrinsa tillstdndet. Ska hyres-
gisten vara utomlands bér du be om en oaterkallelig fullmake
till ndgon i Sverige som kan ta emot viktiga handlingar. Annars
kan det bli svirt att genomfora en uppsigning eller annan
delgivning.

Det finns firdiga mallar fér godkinnande av andrahands-
uthyrning och oaterkallelig fullmake hos Fastighetsigarna
Dokument.

Slutligen dr det viktigt att hilla koll pa tidsfristerna for att siga
upp en hyresgist vid otilliten andrahandsuthyrning. Om hyres-
ritten ir forverkad pa grund av en sidan situation maste du som
hyresvird siga upp avtalet senast inom sex minader frin det att
du fick vetskap om det otillatna hyresforhallandet, och senast sex
manader efter att det forverkandegrundande forhallandet
upphérde. Annars forlorar du ritten att &beropa forverkandet.
Aven om det gitt lingre tid in sex manader kan det vara mojlige
att driva en uppsagningsprocess i hyresnimnden, dir man
argumenterar for acc det ar oskiligt att ldta hyresgisten fa avtalet
forlingt pd grund av den otillitna andrahandsuthyrningen.
Sammanfattningsvis ir det dock bist om man agerar sa snart
man blir medveten om den otillitna andrahandsuthyrningen.



Fastighetsﬁgaren I NUMMER 1 2026

Handbok ger
vigledning for
styrelsearbetet

Du har vil inte missat att ni som
BRF-styrelse har tillgang till var
praktiska styrelsehandbok? Den ir
framtagen f6r att underlitta det ofta
komplexa uppdraget att sitta i en
brf-styrelse, oavsett om du ir ny
ledamot eller erfaren ordférande.

Styrelsehandboken fungerar som ett
stdd i det 16pande arbetet och som vig-
ledning vid vanliga frigestillningar i
styrelserummet. Den innehaller fjorton
kapitel med tydliga avsnitt om bland
annat:

medlemskap

styrelsens arbete

regelverket kring féreningsstimman
bostadsrittsféreningens ekonomi
ombyggnad av ligenhet

fordelning av underhallsansvar
mellan férening och bostadsritts-
havare

Oavsett hur ling erfarenhet du har
som styrelseledamot ir det mycket att
halla reda pa. Handboken samlar det
viktigaste i ett lattillgangligt och prak-
tiskt format med syftet att skapa trygg-
het i styrelsearbetet och bidra till en mer
professionell och effektiv férvaltning av
bostadsrittsféreningen.

Handboken ir allt du behdver for ett
tryggt och effektivt styrelsearbete och
finns nu tillginglig digitalt fr vara
medlemmar. Kontakta oss pé info.mitt-
nord@fastighetsagarna.se s far du ta
del av innehallet.

]
Frukostklubben &r ett nytt koncept som syftar till att starka relationen till medlemmarna, berattar
Fastighetsagarna MittNords vd Susanna Roback.

Nyitt koncept for
erfarenhetsutbhyte och
starkta relationer

Under 2026 bjuder Fastighetsigarna MittNord in till en
serie nya, engagerande medlemstriffar runt om i hela
regionen. Var ambition ir enkel; att skapa fler moten,
starkare relationer och dnnu storre medlemsnytta - i ett
avslappnat och personligt format.

Frukostklubben ir vért nya mans skapa konkreta virden i

aterkommande forum for

vardagen, siger Fastighets-
alla medlemmar. Hir dgarna MittNords vd
samlas vi for korta, Susanna Roback.
relevanta program- Premiiren sker i
punkter blandat med april, dir vi bland
oppna samtal, erfaren- annat lyfter Fastighets-
dgarnas tjinster och

erbjudanden. Mer

information infor triffen

hetsutbyte och nitver-
kande. Triffarna halls
lokalt men foljer en
gemensam och igenkinnbar skickas uti god tid frén ert
lokala kontor.

Vi hoppas att ni tycker att detta

struktur i hela regionen, frin —_
Norrkdping i sdder till Luled i norr.
Under trevliga och avslappnade former later spinnande och ndgot som ni vill vara
hoppas vi knyta nya kontakter och stirkade  med och bidra till, pa det sitt som passar er.
som redan finns med minga medlemmar. Vi ser fram emot att triffa er medlemmar
— Vivill vara tillgingliga och nira vira
medlemmar. Frukostklubben ir ett sitt for

oss att lyssna, dela kunskap och tillsam-

runt om i regionen. Vi vill gora Fastighets-
dgarna MittNord dnnu starkare, och det gér
vi bist tillsammans.

| &P Fastighetsdgarnas
Gallagher egna forsakringar

Attraktiva forsakringar
for dig som medlem.

Visste du att du har tillgang till flera formanliga
medlemsforsakringar fran Gallagher?

Fastighetsforsakring

och skadedjursforsakring inklusive sanering av 16sore.

Fordonsforsakring

Vi har samlat de basta delarna i en fastighetsférsakring och anpassat den for dig som medlem i
Fastighetsagarna. Den omfattar bland annat fullvardesforsakring och allriskforsakring pa byggnad
och inventarier, ansvars- och rattsskyddsforsakring, entreprenadfdérsakring, tjanstereseférsakring,

olycksfallsforsakring, formogenhetsbrottsférsakring, forsakring for forvaltning av egna fastigheter

Attraktiv forsakring for foretagsbilar med obegransad korstracka, fast pris och férmanliga villkor som

standard dar hyrbilsforsakring, allrisk- och djurkollisionsskydd ingar. Forsakringen géller for foretagsagda

fordon (inkl. enskild firma) av typen personbil, latt lastbil och latt slap.

Cyberforsakring

Cyberattacker blir allt vanligare och drabbar bade sma

Sjukvardsforsakring

och stora féretag. Konsekvenserna kan bli att
system stangs ner, viktig information raderas eller sprids, eller att nagon tar kontroll 6ver din dator och
kraver |6sen. Med FEF cyberforsakring behover du inte oroa dig for varken forlorade intdkter, kostnader

for experter eller att du sjalv ska forsta dig pa de tekniska bitarna.

Som medlem i Fastighetsagarna har du mojlighet att teckna en av marknadens mest prisvarda

sjukvardsforsakringar for dig och dina anstallda. Forsakringen ger snabb tillgang till privat specialistvard,

sjukvardsupplysning dygnet runt och digital e-vardstjanst.

Rad och stdd nir du behdver det

Som kund far du tillgang till kostnadsfri radgivning fran Gallaghers
fastighetsteam som bestar av jurister, skadespecialister och
formedlare med lang erfarenhet av fastighetsforsakring.

© 2025 Arthur J. Gallagher & Co. | GGBSE106894

Kontakta oss

T: 0771-87 55 00
E: fefonline@ajg.com
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Beredskap
for foretag

Den 20 januari

bérjade Myndig-
heten for civile
forsvar (MCEF,
tidigare MSB)
skicka ut broschyren
Beredskap for
foretag — Om krisen e

Om krisen eller
kriget kommar

eller kriget kommer. Broschyren riktar
sig till foretag med fler én fem anstillda
och innehaller praktiska rid om hur
verksamheter kan stirka sin beredskap
vid allvarliga samhillsstorningar. For
fastighetsigare ir broschyren ett stod i
arbetet med att planera fér hur verk-
samheten kan fungera dven vid en kris
och ytterst i krig.

I broschyren ges rad om hur foretag
kan férbereda sig for att uppricthélla
verksamheten dven vid en kris, héjd
beredskap och krig. Fokus ligger pa
planering och beredskap for att kunna
fortsitta med verksamheten sé langt
som mdjligt dven vid en kris.

For fastighetsidgare innebir beredskap
att planera for hur den egna verksam-
heten kan fungera dven vid exempelvis
lingre avbrott i el- eller virmeforsorj-
ning, stérningar av materialleveranser
eller personalbortfall. Fastighetsigare
kan till exempel:

Skapa en krisplan, utbilda personal
och genomféra praktiska vningar
Identifiera nyckelleverantérer och
eventuella sirbarheter

Se dver avtal och forsikringar

Se 6ver vilket behov av lager-
material som finns

Ta reda pa om personal ir krigs-
placerad

Se over tillgingen till e, virme,
vatten och avlopp

Sikerstill bygg- och reparations-
beredskap

Planera f6r att skyddsrum kan
iordningsstillas pa tvd dygn om
regeringen beslutar om hojd
beredskap

Fastighetsigarna kommer att publicera
mer information och ta fram stod for
fastighetsforetag som vill arbeta
strukturerat med krisberedskap och
kontinuitetsplanering. Mer information
finns pd Myndigheten for civilt forsvars
(MCF) webbplats mcf.se.
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Detta galler for
fastighetsiagare

Fran och med 1januari 2027
blir det obligatoriskt med
fastighetsnira insamling

av forpackningar for alla
hushall och anmiilda sam-
lokaliserade verksamheter i
Sverige — nu aterstar ett ar
for fastighetsigare att for-
bereda sig.

Fastighetsnira forpackningsinsamling
innebir att hushallens vardagsférpackningar
av plast, papp, metall samt firgat och ofirgat
glas, méste kunna sorteras direkt pé eller i
nira anslutning till fastigheten. Kommunerna
dr ansvariga for att organisera héimtningen,
medan fastighetsigare star for anpassning
av killsorteringsplats. Utover férpackningar
giller forstds redan krav pa fastighetsnira
insamling av mat- och restavfall.

Ansvar och praktisk paverkan fér
fastighetsigare

Kommunerna har ansvar f6r himeningen,
medan fastighetsigare ansvarar for praktiska
16sningar pa plats.

Det innebir att avfallsrum och andra
killsorteringsplatser pé fastigheten behover
anpassas: avsitt eller konvertera ytor,
komplettera med avfallskirl for den nya
fraktionerna, se 6ver om det r mojligt act
installera markbehallare och sikerstill att
tomningslogistik fungerar.

Det ir ocksa viktigt att fastighetsigare

gér i dialog med kommunen, som beslutar
om lokala krav och entreprenérsval.
Tidslinje f6r genomférandet

1 januari 2024 — Kommunerna tog Sver
ansvaret for insamling av férpacknings-
avfall.

1 januari 2026 — Kommunerna bérjade
samla in vanligt forekommande forpack-
ningsavfall pa stérre allminna platser, till
exempel gigator, torg och parker.

1 januari 2027 — FNI av pappers, plast,
glas och metallforpackningar triader i kraft
for samtliga hushéll och anmilda samloka-
liserade verksamheter. Skrymmande for-
packningsavfall samlas in via ldttillgingliga
insamlingsplatser.

Vad bér ni géra nu?

Inventera era avfallsrum och killsorterings-
platser. Ricker utrymmet och ir det anpassat
for sju frakeioner?

Se &ver hur platslogistiken ser ut vid
tdmning. Finns det fungerande ytor och
tillgianglighet?

Ta tidigt kontakt med kommunen f6r att
ta reda pd hur deras implementering av
fastighetsnira forpackningsinsamling och
entreprendrsval ser ut.

Informera och engagera boende i forind-
ringen for att sikerstilla genomférande och
att kravet om utsortering foljs.

Med ett ar kvar 4r tiden att agera nu.
Inventera, planera, genomfér och informera,
och ta kontakt med kommunen f6r att
sikerstilla att er fastighet ir redo for
FNI-6vergiangen 2027.
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Sa far du hortistappar och
minskar risken for takras

Med varen kommer snabbare
temperatursviangningar.
Flera minusgrader ena dagen
och plusgrader nista gor att
istappar vixer till och risken
for snoras okar. Hir reder vi
ut vad som giller kring sno
och is och tipsar om hur du
far bort farliga istappar och
minskar risken for snoras.

Nir ir risken for istappar
som storst?

Istappar bildas nir snén pa tak bérjar
smilta genom att solen skiner och nir
temperaturen stiger, tillsammans med virme-
lickage fran hustaket. Risken for istappar ir
som storts nir temperaturen skiftar snabbt
med kalla dagar med flera minusgrader slar
om i dagar med plusgrader. Det gér att snén
pa taket smilter och rinner ner i hingrinnor
och stuprér. I hingrinnorna kyls vattnet av
och fryser igen. Smiltvattnet rinner da éver
kanten och istappar bildas.

Istappar vixer fort och kan bara efter
nigra timmar vara halvmeterlinga och viga
mer in ett kilo. Efter en dag kan istappar
viga upp mot tio kilo. Fortsitter snon att
smilta finns risk att snén borjar glida frin

taken och rasar ner p4 trottoarer tillsammans
med istapparna.

Férutom att falla ner och riskera skador
kan sné och is som smilter gora att smile-
vattnet inte rinner ner i hingrinnor och
stuprdr utan istillet leder till vattenlidckage.
Att snabbt ta bort istappar ir dirfor vikeigt
for att undvika problem i fastigheten.

Is och sné ska tas bort snarast
—avspérrning frintar inte ansvar
Du som fastighetsigare eller ledamot i

bostadsrittsforeningen ir skyldig att se till
att snd och is som kan rasa ned tas bort, som
det uttrycks i ordningslagen, utan oskiligt
drojsmal. Det innebir i de flesta fall att snén
och isen ska tas bort omedelbart.

Om detta inte efterféljs, och sirskilt om
en olycka sker, till exempel for att sné eller
istappar faller ned och skadar personer, bilar
eller annan egendom kan utdver skyldighet
att betala for skadan dven ett straffriceslige
ansvar uppkomma. Det kan innebira att
den ansvarige doms till boter eller fingelse.

Avspirrning av trottoarer kan ske till-
fillige for att minska risken for olyckor.
Avspirrningar frintar inte ansvaret att
avligsna is och sné. En avspirrning kriver
tillstind och ér i forsta hand till for att
tillfilligt spirra av platsen under den tid
som man avldgsnar is och sné.

Se till att ha avtal
med platslagare

Forsok inte att sjilv avligsna sné och is
frin tak dé risken ir stor for olyckor. Vilj
istdllet act anlita ett platslageri.

Fér skottning av yttertak krivs ett
arbetslag med en skottare, en sikerhetsman
(som héller linan) och en person som
bevakar att forbipasserande inte kommer i
nirheten av riskzonen pa marken.

Fastighetsigarna har tagit fram standard-
kontrakt som vi rekommenderar att ni
anvinder nir ni anlitar platslagare for
snorojning. Kontrakten heter kontrake for
bevakning och skottning av sno/is pa ytter-
tak (73) samt kontrakt snoskottning ytter-
tak (71) och finns att képa i Fastighetsigarna
Dokument

Informera boende om vem de
ska kontakta kring is och sné
Sikerstilla att alla boende vet vem de ska

kontakta kring snéréjning och borttagning
av istappar, exempelvis genom att uppdatera
trappshusanslag. De boende i huset kan
genom att meddela hyresvirden eller styrelsen
for bostadsrittsforeningen i tid bidra cill att
snorjojning kan ske innan istappar faller
eller sno rasar fran taken.
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Liget pa
elmarknaden

December och januari bjéd pa vider-
missigt tvira kast mellan milt, blott
och periodvis riktigt kallt vider — ett
klassiskt exempel pd den svingiga
vintersisong som priglar elmarknaden.

Efter en rekordmild decemberménad
med mycket nederbérd i norr och ligre
priser som £5ljd, blev januari kallare in
normalt i stora delar av Norden. Hog-
trycksdominans gav oss torrare vider
och ldgre vindar, vilket pressade upp
spotpriserna.

For februari och varen pekar mycket
pa att prisbilden fortsitter vara vider-
styrd. Om kylan haller i sig kan hoga
spotpriser som de i januari bli ett dter-
kommande inslag. Hydrologins for-
svagning under januari gor att inte ens
mildare temperaturer nédvindigtvis
pressar ned prisnivderna om inte ocksd
vindkraftsproduktionen tar fart. Ett
skifte till mildare och mer vindrikt
vider skulle kunna ge en prisnedgéng.
Sammantaget innebir detta att det ror-
liga priset lir fortsitta svinga, med tydlig
risk uppdt men med chans till kortare
prisfall om vindlaget férbéttras.

Priserna pa terminsmarknaden har gitc
uppét under januari. Kombinationen av
kallt vider, svag hydrologi, stigande
gaspriser och geopolitisk osikerhet har
drivit upp priserna. I elomrade 3 och 4
ligger terminspriserna fér viren betydligt
hégre dn i de norra elomrédena dir
vattenkraftsdverskottet fortfarande
ddmpar prisnivén. P lingre sikt viintas
en viss utplaning av kurvan, men mark-
naden ir fortsatt mycket viderkinslig.
Sammantaget ser vi att fastprisavtalen
infor varen ligger hégre dn forra aret,
och dven om det finns potential for pris-
nedgang krivs det framfor allt bactre
vindldgen och stabilare hydrologi for att
fa till en mer varaktig prisdimpning.

Ska du teckna om ditt elavtal?
EEM hjalper dig!

Det kan kénnas svart att veta vilket elavtal
du ska vélja. Hos Eskilstuna Energi och Milj6
far du en personlig radgivare och ett av
Sveriges basta formansavtal. Se EEMs elpris
och fyll i en offertforfrégan genom att logga
in p& www.eem.se/fa-mittnord

Anvandarnamn: MittNord
Lésenord: FAO7-10
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Petra Wennberg har nara 30 &rs erfarenhet i fastighetsbranschen men larde sig trots det myckét nytt

under kursen Fastighetsforetagande som Fastighetsagarna erbjuder i samarbete med KTH.

Petra valde populara
hogskolekursen

Efter nistan 3o ar i branschen
valde Petra Wennberg, fastig-
hetskonsult pa vara kontor

i Lulea och Skelleftea, att ga
kursen Fastighetsforetagande
som vi erbjuder tillsammans
med KTH.

UTBILDNING

Petra Wennberg har arbetat som fastighets-
konsult pd Fastighetsdgarna i fem ar. Med
en bakgrund som jurist och nistan tre
decennier av erfarenhet inom fastigheter
och forvaltning har hon hunnit prova pa det
mesta i branschen. I héstas tog hon steget
att g kursen Fastighetsforetagande — och
nyligen tog hon examen.

— Det hir 4r en kurs som jag varit pa ging
att gd i manga ar men aldrig hunnit med.
Jag behévde mer férdjupande kunskaper
inom fastighetsvirdering, investerings-
kalkyler och sddant, berittar Petra.

Hon beskriver kursen som bade givande
och inspirerande.

— Den var jittebra och intressant. Ljuset
gick upp for mig ett par ginger kan man ju

siga. Jag har med mig mycket frin juridiken
men det jag frimst tar med mig dr den
ckonomiska biten.

For Petra var inte bara foreldsningarna
virdefulla.

—Jag lirde mig vildigt mycket nytt och
det var manga bra diskussioner. Kurskamra-
terna bidrog med bra frigor och exempel —
det blev ett samtal i lirande. Och erfarenhets-
utbytet i pauser och gemensamma middagar
var ocksa viktigt och lyfte kursen.

Till den som funderar pa att ga kursen
har hon ett tydligt rid;

—Det kan jag varmt rekommendera!

Utdver sitt arbete som fastighetskonsult
ir Petra sjilv kursledare for flera av vira
hel- och halvdagskurser, bland annat
Avflyteningsbesikening och Fastighets-
dgarens ansvar.

— Det bista med att hilla kurs dr att kunna
svara pa deltagarnas frigor och bidra med
exempel frin verkligheten. Jag har besiktat
2000 ligenheter och eftersom jag jobbat sd
linge med bide bostider och lokaler har jag
ju lite roliga historier om det mesta, avslutar
Petra.

Lis mer om kursen Fastighetsforetagande
pa fastighetsagarna.se/utbildning.



