Byggsiikert. Allvarliga byggskador, tak- och husras Sopigt. Avfallshanteringen i Stockholm maste
har satt byggsékerheten i fokus. utvecklas i takt med att staden vaxer.
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{ ; y VR LB ning samt studenter frén de
tekniska hogskolorna.
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FRAMTIDSVISION #2

Battre prognos
for ditt kvarter

Vadret kan vi inte géra nadgot at. Men hur vi bygger

kan péverka det lokala klimatet och hur vi upplever
en plats. Véra berdkningsverktyg gor det mojligt att
optimera stadsklimatet p& en begrdnsad yta. Lds om
Bioclimatic Design Toolkit och lyssna pé var podd #2
pd tyrens.se/framtidsvisioner.

Var dgandeform gor det mojligt for oss att satsa stort pd
forskning och utveckling. Genom Sven Tyréns Stiftelse

investerar vi for att hitta framtidens |6sningar.

TYRENS

For battre samhallen




TACK FOR MIG!

Under drygt fyra ar har jag haft férmanen att fa arbeta med och ansvara
for omdaningen av tidningen Samhéallsbyggaren. Men nu &r det dags for
mig att ge mig ivig pé nya dventyr och lamna min roll som vd fér Sam-
héllsbyggarna. Dadrmed ldmnar jag &ven 6ver ansvaret som ansvarig utgi-
vare for Samhallsbyggaren.

Att ha fatt mojligheten att arbeta med tidningen har varit valdigt laro-
rikt och gett mig en allménbildning om samhallsbyggandet som skulle
vara svar att fi ndgon annanstans. Redaktionsradet skapar moéjligheter
till intressanta diskussioner dir jag har fatt ta del av ménga idéer, projekt,
tekniker, forskning, intressanta profiler med mera.

Det har ocksa varit ldrorikt att fa sdtta sig in i hur en tidning produceras
och hur mycket arbete det faktiskt ligger bakom varje nummer. Det har
varit valdigt inspirerande att fa bidra till utformningen och strategin fér
tidningen. Jag tycker personligen att vi har kommit en bra bit pa vig. Sam-
tidigt finns det ytterligare bitar att utveckla. Jag tycker att vi ibland skulle
kunna gé ytterligare in pa djupet inom en del &mnesomraden. Det behover
ocksé komma in ytterligare annonser for att helt ticka tidningens kostna-
der. Samtidigt sa tar det tid innan allt har satt sig helt och hallet, men det
gar hela tiden &t ratt hall, vilket 4r det mest vésentliga.

Det jag framfor allt &r n6jd med ar att Samhéllsbyggaren nu ar en tid-
ning eller ett magasin for hela sektorn, som skrivs av er i branschen. Att
det inte ar en intern angeldgenhet for oss som dr mest aktiva pa kansliet
eller i foreningsstyrelsen och att den &r helt objektiv och inte foretrader
ndgra sdrintressen. Samhillsbyggaren ska vara en tidning som engagerar
och dér debatter kan féras for och emot olika stdndpunkter.

Jag vill som min sista insats skicka med en uppmaning till er alla, ndmli-
gen att utnyttja mojligheten att bidra med artiklar, idéer och debattinlagg.
Det ar ni som dr ute i branschen som kan &mnesomrédena och utveck-
lingen allra bést. Se da ocksa till att lyfta fram den utvecklingen. Om det
finns ndgot i tidningen som du saknar s gor redaktionen uppmérksam pa
detta (du hittar uppgifter till dem via www.samhallsbyggarna.org). Men
beratta ocksa for personer i ditt natverk och pa din arbetsplats att de har
mojligheten att bidra med sina kunskaper pé detta satt.

Jag vill till sist passa pa att tacka alla er som bidragit till tidningen, med
redaktionsradet i spetsen som alltid kommer med kloka synpunkter och
bra idéer till artiklar. Jag vill rikta ett speciellt tack till Ulf Sandgren som
lagt mycket tid och kraft pé att bidra till Samhéllsbyggarens positiva
utveckling.

Bdsta hdlsningar
Olof Johansson

avgdende vd Samhillsbyggarna och
ansvarig utgivare Samhillsbyggaren

Sambhallsbyggaren. 3
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Norskt intég. Allt fler norska
investerare har tagit klivet 6ver
grénsen in pa den svenska fas-
tighetsmarknaden. Bland annat
fastighetskungen Olav Thon,
forre skidkungen Bjorn Déhlie
och hotellkungen Petter Stor-
dalen.

Pensionspengar bygger
Sverige. Sedan finanskrisen

har pensionsbolagen gatt in pa
fastighetsmarknaden i stor skala.
Det innebar att svenskarnas
pensionspengar har fatt en
viktigare roll pé fastighetsmark-
naden —i dag och troligen ocks&
pa lang sikt.

EXPERT

Strandskydd - vad géller? Vi
har ett strandskydd for att virna
om allemansratten och for att
bevara goda livsvillkor for djur-
och vixtlivet, bide pé land och
ivattnet. Men vilka regler &r det
som galler och i vilka samman-
hang kan undantag beviljas?
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Samhéllsbyggaren ges ut av
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Telefon: 08-545 217 50

Redaktor: Ulf Sandgren
redaktionen@sambhallsbyggaren.se

Ansvarig utgivare:
Olof Johansson, vd Samhéllsbyggarna

Produktion: Publik
Grafisk form och layout: Jamendésa

Annonsbokning: Hans Simons,
08-411 72 16, 0709-285 841
hans.simons@annonssaljarna.se

Omslagsfoto: Annika af Klercker
Tryck: Ljungbergs, Klippan, 2015

4. Samhallsbyggaren

Profilen: Julie Lam

Forandra synen pa avfall

Ny modell for tomtratt

Lont att bygga gront?

Miljarder till miljonprogram

Hart slag med nya skatteregler

Ministern om tre nya lagforslag

Ny bok: Farvél till karnkraften

Byggsakert i fokus

Analys byggsakerhet

Ny bok: Ingenjorens konst

Koll pa strandskyddsregler

Aktuella rattsfall
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BROKLATTRING PA LILLA BALTBRON

,NBET FOR HOJDRADDA

aj gar de forsta turerna med turister upp pa Lilla Béltbron. Varje ar klattrar

edantusentals aventyrslystna upp pa Harbour Bridge i Sydney, nu kommer

onceptet bridge walking for forsta gangen till Europa.

a Lilla Béltbron ér inget for hojdradda. Promenaden upp pa

1 och beraknas ta cirka tva timmar. Pa vigen
anna hur bron skakar nér tigen
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FASTIGHETSNOME
UTG

Boken Fastighetsekonomi och fastighetsratt —
Fastighetsnomenklatur har nyligen kommit ut
isin 12:e upplaga. Boken &r pd 532 sidor och ges
ut av Fastighetsnytt.

Boken vander sig till studerande inom univer-
sitet och hogskolor, yrkesverksamma inom fas-
tighets- och finanssektorerna samt i 6vrigt till
personer som har ett intresse for och vill ldra
sig mer om fastighetssektorn. Tidigare upplagor
av boken dr sedan ménga ar kurslitteratur vid
de viktigaste utbildningarna i Sverige pa fastig-
hetsomradet.

I denna den senaste upplagan ar miljéfra-
gor, ”Grona Byggnader”, byggherrerollen och
arrendefrégor exempel pa ndgra omréden som
har fatt 6kat utrymme. Boken innehéller liksom
tidigare upplagor en uppdaterad nomenklatur-

SKANSEN-AKVARIETS

*®

ATUR
AVA

del med hénvisningar till relevanta kapitel.

Boken dr upplagd sd att landets ledande
experter skriver om fastighetsrelaterade frégor i
32 kapitel i ett mycket brett perspektiv. I de for-
sta 12 kapitlen behandlas lagstiftning kring fas-
tigheter i form av jordabalken, miljobalken, fas-
tighetsbildningslagen, plan- och bygglagen samt
hyres- och bostadsréttslagstiftningen. Vidare
beskrivs aktuella regler for fastighetstaxering,
fastighetsbeskattning och fastighetsfinansie-
ring liksom risk- och portfoljanalyser. Boken tar
upp grundldggande fastighetsrelaterade for-
valtnings-, marknads-, virderings- och formed-
lingsfrégor samt 6verlatelseprocesser och dar-
till kopplade fastighetsforetags- och fastighets-
ekonomiska analysforfaranden.

7 ENERGIFORBRUKNING SANKS
N

I Skansens akvarium har en ny vdarmeinstallation utforts. Genom
att utnyttja bada sidorna hos en bergvdarmepump fran Bosch far
krokodilerna tropisk vdrme samtidigt som temperaturen sdnks i
saltvattenakvarierna ddr hajarna och rockorna lever.

AN LJUS FORBATTRA TILLVARON?

I mars invigdes en lekplats i Tegnérparken i Upp-
sala, med en unik ljusséttning som gor parken lju-
sare och mer levande. Avsikten &r att undersoka
om béttre ljus leder till mer lek utomhus under
den morka arstiden — och dérmed f& barnen att
réra sig mer och stimulera deras fantasi. I projek-
tet ingér darfor att undersoka om och hur barnens
somn, lekar och allmént vilm&ende forandras
fore och efter invigningen av den nya lekplatsen.

6. Samhallsbyggaren

Projektet drivs av Uppsala kommun som sam-
arbetar med konsultféretaget Bjerking, som star
for ljusdesignen, och Philips som tillverkar den
intelligenta LED-belysning, som anvands i lek-
parken.

Philips CityTouch LED-belysning berdknas
innebéra en besparing pa upp till 7o procent i
energi- och underhéllskostnader jamfort med
traditionell belysning.

MILJARDER KRONOR

S& mycket investerades i byggande 2013. Under 2014 berdknas investe-
ringarna ha 6kat med 12 procent och for 2015 &r prognosen 8 procent.
Darefter véntas en lagre tillvixt det kommande dret. Detta enligt en
sammanstéllning fran Sveriges Byggindustrier.

BIM SKAPAR
BEHOV AV
FGRANDRING

Byggnadsinformations-
modeller (BIM) anvands
allt mer av sektorns alla
aktorer och skapar nytta
iinformationsflodet i alla
processer. Fullt utnytt-
jande av BIM innebar
samtidigt behov av for-
andringar i vra proces-
ser. Hér finns flera fra-
gor om hur informationen
ide digitala modellerna
kan goras juridiskt giltig
och hur detta ska hante-
ras i upphandlingar och
avtal i vara processer. For-
eningen BIM Alliance till-
sammans med bransch-
organisationerna Sveriges
Byggindustrier, Bygg-
herrarna och Svensk Tek-
nik Design arbetar nu for
att utreda vilka dessa for-
dndringar ar och hur de
bast bor hanteras. Arbetet
arietttidigt skede, men
malet ir att ha en for-
studie klar under 2015.

NYTT I ETISKA
RADETS STYRELSE

Samhaéllsbyggnads-
sektorns Etiska rad valde
pa arsmotet i februari
Leif Stridh som ny ordf6-
rande. Tore Styrman och
Jannice Johansson Steij-
ner valdes dven in som
ledamdter i styrelsen.
Leif Stridh har haft olika
chefsbefattningar i Skan-
ska béde inom husbygg-
nad, vagbyggnad och
industri. Tore Styrman
ar projektchef och dven
ombud pa NKS for Imtech
VS-teknik AB. Jannice
Johansson Steijner dr
arkitekt SAR/MSA fran
KTH i Stockholm, och
vice vd pa Tengbom.



FASTIGHETS:
BRANSCHEN MEST
JiMSTALLD

Antalet kvinnor pa vd-
poster i svenska borsbolag
sjunker — av 266 vd:ar

4r bara 14 kvinnor. Aven
andelen bolag med jam-
stillda ledningsgrupper
minskar. 79 bolag har inga
kvinnor alls i sin lednings-
grupp. Detta trots en vix-
ande bors med rekord-
manga noterade bolag och
att rekryteringsbasen av
kvinnor till ledningsgrup-
per ar enorm.

Ett glddjande undantag
ar dock fastighetsbran-
schen. Fastighetsbolagen
har seglat upp i topp och
aridag de som dr mest
jamstallda, tillsammans
med bolagen i konsument-
branschen.

I genomsnitt dr 27 pro-
cent kvinnor i fastighets-
bolagens ledningsgrupper
och 29 procent i styrelser.
Bést dr Kungsleden med
50 procent kvinnor i led-
ningsgruppen och 57 pro-
centistyrelsen.

For hela landet 6kade pri-
serna pa smahus med sju
procent om man jamfor
genomsnittspriserna sista
kvartalet 2013 med sista
kvartalet 2014. Allra storst
var okningen pa Gotland
med plus 14 procent. Samti-
digt minskade antalet sélda
sméhus fér permanent-
boende med atta procent.
Totalt séldes 18 159 sméhus
i Sverige under fjarde kvar-
talet 2014, en minskning
med atta procent jAmfort
med samma period fore-
gdende ar d antalet for-
sédljningar var 19 701. Detta
framgér av Fastighetsfakta
frén Lantméteriet.

NU LAGGS RALSEN

| HALLANDSASTUNNELN

Nu laggs jarnvagsralsen i Hal-
landséstunneln som 6ppnar for
trafik den 13 december 2015.
Projekt Hallandsds bygger ett
dubbelspar genom tva 8,7 kilome-
ter langa jarnvégstunnlar. Dub-
belsparet ersétter dagens enkel-

spar fran 1885, som med sin
branta lutning och tvara kurvor
skapar problem f6r gods- och per-
sontag.

Med tunneln majliggors en for-
dubbling av tadgens godsvikt, en
6kning av antalet tag fran dagens

fyra till 24 per timme, samt att
tdgen kan kora i 200 km i timmen
istdllet for dagens 8o. De stor-
ningar ldngs med Vastkustbanan
som uppstar pd grund av att tig
fastnar p& Hallandsésen forsvin-
ner.

MAL OM NYBYGGDA

OMOJLIGT ATT NA

Regeringen har satt som mal att
det ska byggas 250 ooo bostéder
fram till &r 2020. Enligt en farsk
analys som bestéllts av Sveriges
Byggnadsindustrier ar det dock
i det ndrmaste omajligt att nd
malet.

Analysen visar bland annat att
bostadsbyggandet dr ndrmast helt
beroende av finansiella faktorer,
framst att hushallen har mojlig-
het att bygga upp eget kapital

som kan anvandas till bostads-
investeringar. Stryps efterfragan
via finansiella restriktioner, som
boldnetak och nu med forslag om
amorteringskrav med mera, kom-
mer regeringen att missa bostads-
malen med bred marginal.
Véxande storstdder och 6kad
inflyttning péverkar inte efter-
frdgan ndmnvért eftersom de nya
hushaéllen i huvudsak ar resurs-
svaga. Vidare forfogar inte vare

sig kommunala eller privata fas-
tighetsforetag 6ver det kapital
som fordras for att kompensera
ett minskat byggande av "agda
bostader”.

Av rapporten framgér ocksa att
ambitionen att kraftigt 6ka utbu-
det av hyresratter, framfor allt
for de mest resurssvaga, har stora
svagheter. Hyresrétt 4r en dyrare
boendeform &n d4gda boende-
former.

Sambhallsbyggaren. 7
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JULIE LAM, PROJEKTUTVECK

MOD
BYGGER

MANGFALD

Hart arbete, nytdnkande och mod.

Det ar framst det som tagit Julie Lam dit hon ar i dag, tror hon sjilv.
Nu vill hon féra in mer méangfald i bygg- och fastighetsbranschen.

— Mangfald ar viktigt. Men inte ur ett rattviseperspektiv, utan for att
vi vinner affdrsmaéssigt pé att ha olika erfarenhet och syn péa saker, séiger
Julie Lam, projektutvecklare pa Peab Fastighetsutveckling och Arets
Unga Fastighetskvinna 2014.

ulie Lam har en bred
och blandad bak-
grund, med hela varl-
den som arbetsfilt.
Hon &r arkitekt med
en master i civileko-
nomi, utbildad i Tyskland, USA och
Frankrike och har arbetat i London,
Geneve och Stockholm. Fordldrarna
kommer ursprungligen fran Hong-
kong och USA, men Julie Lam &r sjéalv
bade fédd och uppvuxen i Tyskland.
Hennes svenska karrir startade
pa Arcona, och gick via Ikano
Bostad till Peab Fastighetsutveck-
ling dar hon dr i dag. Hon har upp-
marksammats for sin framgangsrika
maélmedvetenhet och sitt mod att
utmana traditionellt tinkande. Det
har bland annat gett henne den &ro-

fulla utmirkelsen Arets Unga Fastig-
hetskvinna 2014.

—Jag far ofta frdgan hur jag lyck-
ats gora en sa snabb karridr. Men mitt
liv borjade ju inte nér jag kom till Sve-
rige. Jag hade med mig vardefull kun-
skap och erfarenheter frén tidigare...

Men lite imponerande ar det vél
4nda? Julie Lam kunde inte ens spra-
ket nir hon kom hit for atta &r sedan.
I dag talar hon flytande svenska och
hyllas for sina insatser. Och da ska
man ha klart for sig att svenska ar
hennes femte sprak efter tyska, engel-
ska, franska och kantonesiska.

—Tack, men det ligger mycket svett
och tdrar bakom det. Jag ar ju inget
sprakgeni, utan mer analytiskt och
konstnarligt lagd. Att l4ra sig ett nytt
sprak innebér hért arbete for mig.

Mod och lust att kunna ta sig an utma-
ningar, kopplat med hért arbete. Det
tycks vara ndgot som finns inpro-
grammerat i Julie Lams ryggrad.

—Jag har alltid haft kénslan att jag
klarar av allt om jag bara vill. Mina
foraldrar har haft mycket fértroende
for mig och mina systrar och 13tit oss
vara sjalvstdndiga tidigt. Nar jag var
12 ar dkte jag till exempel pé ett som-
marldger i Kanada utan att kunna
mycket engelska, séger Julie Lam.

Som 16-dring pluggade hon pa
internat i USA. Och vid 21 ars dlder
valde hon att fortsitta sina arkitektur-
studier i Paris utan att kunna franska.
Hon jobbade sedan inom byggbran-
schen utan att vara civilingenjor och
tog Over ansvaret for att utveckla en
hel stadsdel vid 35.

Sambhallsbyggaren. 9



—Det dr klart att hért arbete 4r en
forutsattning och ngonting som jag
har med mig frén bade Tyskland och
Hongkong. Men det som kanske ar
annu viktigare dr att tro pa sig sjalv
och vaga ta chansen. Jag tror att alla
kan realisera sina drémmar oavsett
om man kan spréket eller inte, inte
har haft ett jobb pé ett tag eller dr
ung eller gammal. Man méste bara
tro pa sig sjélv.

—Jag har haft forménen att vixa
upp i en familj som har gett mig sjélv-
fortroende och jag har métt folk som
har trott pd mig. Men det har inte hel-
ler alltid varit 14tt att vara utan familj
och barndomsvanner och den emo-
tionella trygghet de innebér, eller att
hela tiden behéva anpassa sig till en
annan kultur och ddrmed andra spel-
regler. Samtidigt r det just expone-

"Bygg- och
fastighetsbranschen
ar alltfor homogen

i dag. Vi tanker

for likartat och da
missar vi tyvarr
manga bra chanser.”

ring mot andra kulturer och olika
arbetssitt som &r sd berikande.

Det ar viktigt med olikheter, konsta-
terar hon.

— Den svenska fastighetsbranschen
ar ganska homogen och vi tanker
for likartat. Det tror jag dr en nack-
del. Som samhéllsbyggare har vi ett
stort ansvar for hur var milj6 utfor-
mas och vi behéver bygga fér manga
olika behov. D4 ar det viktigt att fa in
olika sorters ménniskor — med olika
kon, alder, ursprung, personligheter
och erfarenheter. Det skapar kreativi-
tet och dynamik och ger oss olika per-
spektiv pd saker, vilket ar viktigt for
helheten.

—Det skapar dven affarsmaéssiga
mdjligheter. Dessutom har vi ett stort
rekryteringsbehov i vér bransch. Vi
har nu chansen att komplettera med
olika typer av méanniskor.

Modig och nytinkande

Julie Lam ser ocksa hur hennes egen
bakgrund varit en tillgéng. Under

10. Samhallsbyggaren

sina r i den svenska bygg- och fas-
tighetsbranschen har Julie Lam lyck-
ats utmérka sig for saval sitt nytan-
kande som sitt mod och sin rakhet.

Som ung kvinna har hon dar-
emot ocksa stott pa en del utma-
ningar langs vagen. Vid ett tillfélle
skulle hon leda ett méte och mottes
av tio medelélders mdn med armarna
demonstrativt i kors.

—Det var som en vagg av motstand.
Jag tankte att nu galler det att vara
skarp for att fa 6ver dem pa min sida.
Det lyckades och sedan gick det hur
bra som helst. Det &r klart att man blir
ledsen. Samtidigt ar det en férdel nar
det giller mén, att ndr man en gang
vél har kommit 6verens om ndgonting
sd dr det klart. Inget tjafs efterat.

En annan gang snodde en manlig
kollega en idé som i sjdlva verket var
Julie Lams.

— Naturligvis sa jag ifran. Jag tror
att det dr en av orsakerna till att det
har gétt bra fér mig — att jag ar rak
och vagar sétta granser. Det dr vik-
tigt att tro pa sig sjilv och att inte vara
radd, sager Julie Lam.

Fler kvinnor
Tyvérr ar det for fa kvinnor i bygg-
och fastighetsbranschen, tycker hon.

— Jag forstér inte riktigt varfor. Jag
sjalv élskar att bygga och skapa och
kande tidigt att fastighetsbranschen
var ratt for mig.

—Det sédgs att vi har 20 procent
kvinnor i byggbranschen. Men jag &r
med i det kvinnliga nédtverket "Byg-
gare Berit” och vi frigar oss ofta var
de dér procenten héller hus. Vi ser
dem s4 séllan. Fa kvinnor jobbar inom
kdrnverksamheten i var bransch och
det ar synd.

Hon tror att det borjar redan tidigt
ibarndomen och att ménga hamnar i
genusspecifika schabloner.

—Jag dr tacksam att jag har vuxit
upp med ménga manliga och kvinn-
liga barndomsvénner. Det var en
sjdlvklarhet att tjejer och killar hade
samma mojligheter och vi férvanta-
des inte att vara pa ett visst sitt eller
att gora vissa val. Det gjorde att mina
véanner och jag hade hela spektrat att
vélja pa och inte begrénsade oss.

Men att fa in fler kvinnor i bran-
schen dr inget som sker av sig sjalvt
utan det kréver arbetsgrupper, tyd-
liga mél och uppféljning. Det beho6vs
tydliga mél som ska foljas upp och
utvérderas exakt som ekonomiska

mal. P4 det séttet riskerar det inte att

blir en pappersprodukt.

—Och sd maste fragan upp pa led-
nings- och styrelseniva. Att skapa
mangfald ar inte bara en HR-fréga.

Nya sitt att tinka

Sedan tre &r tillbaka ansvarar Julie
Lam for Peabs storsatsning Ulriks-
dal. Har véxer i dag en helt ny stads-
del fram med kontor, hotell, handel,
stadsradhus, flerfamiljshus, skola
och forskolor. 2026 ska stadsdelen sta
Klar.

— Ulriksdal ligger strategiskt nidra
béde E4:an och E18. Det tar nio minu-
ter med pendeltdget till Stockholms
city och 27 minuter till Arlanda.

Nér pendeltaget via Citybanan och
tunnelbanan kopplas ihop ar 2017
kommer pendeltiget att vara som en
tunnelbana med omstigningsmojlig-
heter vid Odenplan och T-centralen.
Lite som RER systemet i Paris. Dess-
utom cyklar du pé bara 15 minuter in
till Stockholm.

— Omrédet erbjuder ocksa en
mangd majligheter att ta hand om sig
sjalv. Du kan bland annat spela golf,
rida, dka skidor eller springa under
lunchen eller efter jobbet. Ulriks-
dal ar svérslaget och intresset dr dar-
for stort.

Under arbetet som projektutveck-



2014 blev Julie Lam utsedd till Arets Unga
Fastighetskvinna, en utmaérkelse som Fas-
tighetssverige och Lokalnytt instiftat.

lare har hon ofta anvandning av sin
breda bakgrund och sina kunskaper
som arkitekt. Till exempel reage-
rade hon direkt nér hon sag de ini-
tiala planerna p att bygga ett kon-
torskomplex med en lutande fasad.

—Jag forstod att det inte skulle
fungera att fa kalkylen att gé ihop.
Sé jag hittade ett annat alternativ
for att sikerstélla projektet.

—Manga i branschen dr ingenjo-
rer, som &r bra pé allt som &r kon-
kret. Men vi behéver ocksa fa in
andra professioner och sitt att
tanka for att kunna hitta nya —inte
minst mjuka och estetiska —10s-
ningar och for att se helheten.

I Sverige lagger man ocksé stort
fokus pa att sinka kostnaderna i
byggskedet.

—Nar jag jobbade i Storbritannien
med OPS tittade man i stéllet mer
pa totalekonomin. Man ség en fas-
tighet som ett verktyg for att stodja
kundens verksamhet genom hela
livscykeln. Det betyder att man kan
kosta pd under byggnadsskeden f6r
att ha en béttre och ddrmed totalt
sett mer prisvard produkt. I Sve-
rige finns inte samma incitament
att tinka sd. Det vill jag ocksa garna
andra pa.

TEXT: PIARUNFORS. FOTO: ANNIKA AF KLERCKER
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ecoforum

Vad gor regeringen
for att framja hallbar
stadsutveckling?

Kom och lyssna pa bostadsminister
Mehmet Kaplan p& konferensen
Ecoforum i Stockholm.

En konferens och utstallining om hallbar

stadsutveckling. Du kommer val?
Las mer och anmal dig pa ecoforum.se

Ett arrangemang av:

NORDBYGG
=
./\. _I-. e svensk byggtjanst

BYGG e VVS
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DEBATT

Forandra synen pa avfall

Hallbarhetschef, Fastighetsigarna Stockholm

Globen. Vi behover gora nagot nu.

I Stockholms innerstad finns omkring 10 000 soprum. Ménga
av dessa dr varken anpassade for dagens eller morgondagens
behov. Boende vill att det ska vara létt att gora ratt. De allra
flesta vill ha en ren stad utan skadedjur, smuts, bullrande och
backande sopbilar och omoderna soprum. Samtidigt blir vi allt
fler i staden.

Den 28 augusti fattade den forra regeringen ett beslut om ett
utokat producentansvar gillande férpackningar. Regeringen
hojde dessutom mélen fér materialdtervinning. Syftet dr att
ansvaret ska fortydligas, att mer avfall ska materialatervinnas,
att tillstdndspliktiga insamlingssystem ska inforas, att det ska
vara latt for hushéll och andra att sortera ut sitt forpacknings-
avfall och sitt returpapper, att uppféljning och tillsyn 6ver
insamlingen och atervinningen underléttas och foérbéttras. I
regeringsforklaringen férra veckan sa Lofven att avfallet beho-
ver minska och dtervinningen 6ka och att ansvaret for insam-
lingen laggs déarfor hos kommunerna.

Det &r sjalvklart bra att vi bAde minskar avfallet och 6kar &ter-
vinningen. Men det krdvs mer. Vi behover en helt ny infrastruk-
tur for avfallet och vi behover pé allvar se avfall som den resurs
det dr. En resurs med ett vérde. Inte en kostnad. Att tro att alla
problem forsvinner for att ansvaret for forpackningar laggs hos
kommunerna ar att felaktigt férenkla fragans problematik.

For precis som vi har infrastruktur for exempelvis vatten,
avlopp och varme behéver vi ha det for avfall. Var hantering
behover utvecklas i takt med att staden vaxer. Vatten, avlopp
och virme har genomgatt utvecklingen fran att ha varit boen-
des eller fastighetsédgares enskilda angeldgenheter till att hante-
ras som infrastrukturfrdgor. Denna utveckling behéver dven ske
for avfallet.

Stockholms stad behdver lyfta blicken och ta fram en vision
for hur avfallshanteringen ska fungera. Beskedet om ut6kat pro-
ducentansvar ar ett steg i rétt riktning. Men det fungerar inte att
16sa enstaka problem hér och dér. Det krévs en strategi. Stock-
holm behdver en mer 6vergripande planering for hur avfallet i
innerstaden ska hanteras.

Ett sopsugsystem for hela innerstaden skulle kunna vara en
16sning och en del av en infrastruktur. Kopplat till systemet

12. Samhéllsbyggaren

Avfallshanteringen i Stockholms innerstad fungerar inte. Aven om vi
sorterar mer sa ar inflyttningen till Stockholm storre. Antalet boende
i innerstaden kommer att 6ka och till 2020 berdknas volymen hus-
hallsavfall, férpackningar och returpapper oka till drygt 1 ooo ooo
kubikmeter avfall arligen. En volym som motsvarar ett och ett halvt

skulle dven ytvarmeinstallation i trottoarerna kunna installeras
for att dra nytta av 6verskottsvdarmen och samtidigt bidra till att
16sa problemen med snor6jning och halkbekédmpning som sta-
den arligen brottas med. Vi beh6ver se pa de problem vi har och
dérefter finna 16sningar.

Ett sopsugsystem i Stockholms innerstad skulle kunna ersitta
10 000 soprum, omkring 9o atervinningsstationer samt ett stort
antal papperskorgar. Systemet skulle kunna hantera valfritt
antal kdllsorteringsfraktioner sé att de boende enkelt kan sor-
tera hushéllsavfall, matavfall, férpackningar och returpapper —
som utgor hela 97 procent av hushdllens totala méngd avfall —i
samma inkast. Andra fraktioner som glas, lampor och batterier
kan samlas in pé kvartersnira insamlingsplatser, exempelvis
narbutiker. Inkast fér hushéllssopor ar ungefér lika stora som
parkeringsautomater och kan placeras pa gatumark eller for-
gardsmark. Aven anslutning till sopnedkast inne i fastigheten ar
tekniskt majligt.

Genom att se avfallshantering som en resurs som ska hante-
ras i en infrastrukturlésning skulle ett helt nytt system for avfall
i Stockholms innerstad kunna ta form. Ett system dar soprum
men dven atervinningsstationernas grona behallare kan tas bort
for att i stillet skicka bade hushéllssopor och férpackningar i
ror nere i marken. Dessutom kan stadens papperskorgar anslu-
tas och fé en sjalvtdmningsfunktion och de soprum som inte
langre behovs, konverteras till lokaler eller varfor inte bostéder?
Och det hér &r ju naturligtvis ocksé mojligt i andra stider. Bde
Goteborg och Malmo skulle ha nytta av liknande system. Precis
som Barcelona och Bergen redan har det.

Stockholms stad behéver fa fram en mer 6vergripande plane-
ring 6ver hur avfallet i innerstaden ska hanteras. Och det behévs
en ny infrastruktur. Ett sopsugsystem for innerstaden kan mycket
vél vara losningen. Men vi behover &ven pa allvar se avfallet som
en resurs, ndgot som det utokade producentansvaret stodjer. Nar
férpackningar méste konstrueras for att de efter anvindning med
latthet kan fungera som en ravara har vi kommit langt.

SARA HAASMARK, HALLBARHETSCHEF, FASTIGHETSAGARNA STOCKHOLM
SARA.HAASMARK@FASTIGHETSAGARNA.SE
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RATT TAJMING,
EGENTLIGEN VALDIGT
LATT!

Fastighetsmarknaden &r het och vi noterar rekordnivéaer vad géller hyror,
yielder och vakanser. Kapitalet flodar och “the wall of money” soker sig till

fastighetsinvesteringar. Storst intresse ar det for moderna, fullt uthyrda, (2 SIDOR
garna nybyggda kontorsfastigheter i kommunikationsnira ldgen och allra FASTIGHETS-
helst i Stockholm. Det dr ocksé kontor i dessa fastigheter som framfor allt

attraherar hyresgisterna da man soker ny lokal. Utbudet understiger efter- EKONOMI
frégan och i &r kommer det att fardigstéllas knappt 70 000 m2 nya kontor i
Stockholm. Av dessa dr 100 procent redan fullt uthyrda.

I borjan av 2000-talet nar IT-branschen dngade pa for fullt fanns ett skri-
ande behov av kontorslokaler. Produktionen tog fart och 2002 fardigst&ll-
des i storleksordningen 300 000 m2 nya kontor i Stockholm, ungefar tre
génger mer 4n det drliga genomsnittet de senaste 15 dren. 300 000 m2 nya
kontor kom ut p& en marknad utan ndgon som helst efterfrégan d& luften
gétt ur IT-bubblan. Fran borjan av 2001 till slutet av 2002 6kade vakansgra-
den i Stockholm frén tre procent till tolv procent for att darefter 6ka ytterli-
gare. I Kista, IT-branschens Mecka, stod 1/3 av lokalerna tomma 2003. Det
tog lang tid att fylla vakanserna och de tuffa dren i borjan av 2000-talet har
fargat ménga av branschens aktérer och manat till férsiktighet vad géller
spekulativ nyproduktion. Men, fragan 4r om inte 6kade krav och miljomed-
vetenhet okat attraktionen for nyproduktion i dag i stérre utstrackning an
for 15 ar sedan?

Sa varfor bygger man inte for fullt? Ar man riadd fér att tajmingen &r fel
precis som den var for dem som producerade nya kontor under tidigt 2000-
tal? Jag skulle vaga pasté att ratt tajming inte 4r ndgot annat 4n ren tur nir
det géller kontorsproduktion. Planerings- och produktionstiderna ar allde-
les for 14nga och marknadscykeln blir kortare och kortare. Ar produkt och
l4ge rétt 4r tajming allt mindre viktigt i var huvudstad. Ligger fastigheten

i ett attraktivt kontorslage sa dr det min G6vertygelse att byggnaden kom-
mer att vara fullt uthyrt vid fardigstallandet. De byggnader som ldmnas av
hyresgésterna till férman for nyproduktionen byggs om till moderna kon-
tor och d& detta inte &r gorligt sker en konvertering till annan anvindning
och da inte det heller dr gorligt sé rivs byggnaden och ersitts med en ny.
Befintlig kontorsstock kommer ddrmed att uppgraderas utifrdn 6kade krav
pa utformning, klimat, energieffektivitet, miljoklassning etc. Jag tror dér-
for att det, oberoende av vad konjunkturen har att erbjuda, under 14ng tid
framover dr en god idé och ddrmed ratt tajming att sitta spaden i marken
och bygga kontor i Stockholm pa ren spekulation.

Asa Linder
chef Analys & Vérdering, JLL
asa.linder@eu.jll.com
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Det ar inte bara billig mat, tobak och alkohol som lockar norrméinnen
over gransen. Pa senare ar har dven allt fler norska investerare tagit
klivet in pa den svenska fastighetsmarknaden.
Tre av dem ér fastighetskungen Olav Thon, férre skidkungen Bjorn
Dahlie och hotellkungen Petter Stordalen.

et har alltid férekom-
mit handel vid grén-
sen mellan broder-
nationerna Sverige och
Norge. P4 sjuttiotalet
var det svenskarna som
akte over till lillebror Norge for att
kopa bland annat smor, socker och
gradde.

I dag ér det tvartom. Den 6verhet-
tade norska ekonomin ger hoga pri-
ser i Norge och sedan mitten av 1990-
talet har darfor de kopstarka norr-
ménnen strommat 6ver grénsen till
Sverige for att kopa livsmedel, alko-
hol, tobak och apoteksvaror, men
aven fastigheter och fritidshus. I
manga granskommuner dger norr-
ménnen i dag hélften av alla fastig-
heter. Inte s konstigt kanske, d&
priserna pd smahus ofta dr dubbelt sa
hoga pa den norska sidan.

Entreprenorer tar chansen

P& senare ar har ocksa allt fler norska
investerare riktat sina blickar mot den
svenska fastighetsmarknaden. En av
dem som var forst ar entreprendren
och fastighetskungen Olav Thon. Han
ar Norges storsta privata fastighets-
dgare och kopcentrumaktor, tillika
landets rikaste man.

Thons imperium omfattar nirmare
110 kGpcentrum, ett sjuttiotal hotell,
kontors- och bostadsfastigheter. Kon-
cernens totala fastighetsinnehav hade
vid halvarsskiftet 2014 ett bokfort
vérde pa 40 miljarder norska kronor,

vilket motsvarar cirka 45 miljarder
svenska kronor.

Den i dag 9o-arige Olav Thon for-
stod tidigt att granshandeln i Sverige
skulle vdxa och 6ppnade kopcent-
rum i savél virmlandska Tocksfors
och Charlottenberg som i Strom-
stad. Nordby Shoppingcenter i Strom-
stad dr i dag Nordens storsta kopcent-
rum med ndrmare sju miljoner beso-
kare om daret och cirka fyra miljarder i
omsattning.

Olav Thon har - inte helt obefogat
— uttryckt sin férvéning over att inte
fler entreprendrer ser mojligheterna
med grianshandeln och bygger indu-
strildngs den svensk-norska grénsen.
"Jag trodde verkligen att fler svenska
foretagare skulle ta chansen”, sa han
i Fastighetstidningen i juni 2013 och
frégade sig ocksé om oviljan beror
pa svenskarnas “goda utbildning och
bristande magkénsla”.

Fortsétter Sverige-taget
Granshandeln dr dock bara bérjan pa
Olav Thon-gruppens intag i Sverige.

Under 2014 forvirvade koncer-
nen ytterligare centrumfastigheter
i Sverige — i Karlstad, Norrkoping,
Stockholm, Trollhéttan och Hyllinge
utanfor Helsingborg. I dag har bolaget
totalt elva kdpcentrum och ett hotell
i Sverige.

Och mer ska det bli. Olav Thon-
gruppen ser ndmligen med stor till-
forsikt pd den svenska marknaden
och slog i oktober 2014 upp dérrarna

till det svenska dotterbolaget Thon
Property AB:s huvudkontor pa Kungs-
gatan mitt i centrala Stockholm.

— Primért tittar vi pa ytterligare
centrumfastigheter, men dven cent-
ralt beldgna hotell i Stockholm. Kan-
ske dven hotell i Goteborg och Malmo.
Mer kan jag inte siga just nu, sédger
Hallgeir Andal, vd pa Thon Property,
hemlighetsfullt.

Olav Thon-gruppen dger ndrmare
hundra képcentrum i Norge och ser
att man nétt taket och ar fardiginves-
terade i hemlandet.

- Dé kénns det naturligt att ga
vidare i Sverige. Vi har ju redan varit
verksamma pa svenskt territorium
itio ar och kan onekligen tillféra
mycket kompetens och erfarenheter
till svensk centrumhandel.

— Vi ser ocksa att vi kan skapa
synergier i och med att flera av de
storre hyresgésterna i vara kopcent-
rum &r samma i Norge och Sverige,
sager Hallgeir Andal,

Snabbfotad féretagskultur
Aven den norske hotellmagnaten och
fastighetsutvecklaren Petter Stor-
dalen har en stor tilltro till Sverige.
Han har till och med gatt s& 1angt att
han kallar sig "en svensk affarsman
i en norsk kropp” och han har dven
sagt att "Sverige ar det basta landet
att investera i”.

Petter Stordalen dger i dag en av
Nordens ledande hotellkedjor, Nordic
Choice Hotels, med omkring 170 hotell
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i Norge, Danmark, Finland, Baltikum
—och Sverige.

- Hotellmarknadens utveckling
har varit fantastisk de senaste dren,
béde i Sverige och i Norge, konsta-
terar Per-Olov Karlsson, vd pd Home
Properties, som dger och forvaltar
manga av de hotellfastigheter dér
Nordic Choice Hotel huserar. Aven
Home Properties 4gs sedan 2009 till
100 procent av Petter Stordalen.

- Vi har byggt mycket nytt de
senaste aren, bland annat Clarion
Hotel Post i Goteborg och nu senast
Quality Hotel Friends i Solna.

I hostas blev det ocksa klart att
Petter Stordalen och hans hotell-
kedja Nordic Choice Hotels 6ppnar
tva nya hotellkoncept i Gallerian-
kvarteret, mitt i centrala Stockholm
— ett businesshotell och ett boutique-
hotell.

— Varje ar sdger vi att vi ska ta det
lugnare, men sé blir det aldrig. Norr-
mannen har, till skillnad frén oss
svenskar, en mycket snabbfotad fore-
tagskultur. De bestdmmer sig for en
sak och sedan genomfor de den. Det
ar spannande och gor att det alltid
hander néagot, séger Per-Olov Karls-
son.

De snabba norska beslutsvdgarna
4r nagot som Hallgeir Andal p& Thon
Properties skriver under pa.

— Definitivt. Svenskarna har mer
processer och byrakrati. Darfor for-
soker vi att sprida var norska Olav
Thon-kultur och har kvar mig vid
rodret i det svenska dotterbolaget.
Men vi har 4ndé en viss 6dmjukhet
och har insett att vi &ven maste ha
svensk kompetens i bolaget for att
lyckas.

— Varje ar sdger vi att vi ska ta det lugnare, men
sa blir det aldrig. Norrmdnnen har, till skillnad
fran oss svenskar, en mycket snabbfotad foretags-
kultur. De bestimmer sig for en sak och sedan
genomfor de det. Det dr spdnnande och gor att det

alltid hdnder nagot.

Per-Olov Karlsson, vd pa Home Properties
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Tva skidkungar investerar
Ytterligare en norrman som fatt upp
ogonen for svenska fastigheter ar
den forre skidkungen Bjorn Déhlie.
Det grundkapital han tjanade ihop
som framgangsrik skidékare har han
bland annat investerat i mark och
fastigheter i Are och Idre.

Under 2014 blev det dven klart
att Déhlie fér fritt fram att forverk-
liga ytterligare ett projekt i Are - att
bygga ut Rédkulleomrédet inklu-
sive 6stra Ullddalen. Projektet ar en
del i Ares vision om att till &r 2020 bli
Europas mest attraktiva alpina ret-
runtdestination.

Aven Petter Northug har képt
en fastighet pa Lidingo och bygger
ldgenheter for seniorboenden om
totalt cirka 4 ooo kvadratmeter.

TEXT: PIARUNFORS

Norska investerare kliver 6ver gran-
sen for att kopa fastigheter i Sverige.

Riksgrense
SVERIGE
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 FORSTASTEGET
FGRENKLAD MODELL FOR TOMTR

I

Stockholm &ar en vacker stad. Men det finns ocksa kvarter i innerstaden som
behover ett lyft. Tidigare har utvecklingen av dessa delar hammats av en
osdkerhet kring berdakningen av avgalden for tomtratter. Nu har modellen
forenklats, vilket ger investerare en liten morot att vaga satsa.

tockholms stad har en 1ang-
s siktig och samlad vision for
Stockholms utveckling ”Vision

2030 — ett Stockholm i varldsklass”.
Ett av mélen ar att skapa en attrak-
tivare innerstad som stér sig i den
internationella konkurrensen. Tan-
ken ar att skapa mer folkliv, trivsel
och trygghet i staden, vilket alla tja-
nar pa — savil medborgarna som sta-
den och fastighetsdgarna.

Omvandlingen har redan paborjats
pad méanga héll, men detta har framst
skett i fastigheter med dganderitt. I
fastigheter med tomtrétt — vilket ar
cirka héften av fastigheterna i Stock-
holms city — har utvecklingen gétt
l&ngsammare.

Det beror framst pa att det finns
en osdkerhet kring tomtréttsavgéal-
den, det vill sdga den markhyran som
en tomtrittshavare méste betala till
kommunen for att nyttja tomten.

Beridkningsmodellen — dér avgél-
den bestdms utifran fastighetens
markvarde och en avgédldsrianta — ar
krénglig och det ar svart att forutse
vad avgélden ska bli pa lang sikt.
Detta beror bland annat pa att det i
centrala Stockholm inte finns négra
forséljningar av obebyggda fastighe-
ter som ska vara underlag for varde-
bedémning. DA blir réittsprocessen

uppbyggd pa omrékningar av forsilj-
ningar utanfor city alternativt kom-
plicerade kalkyler dir man teoretiskt
forsoker skapa en projektutvecklings-
affar for att bedoma markens bygg-
réttsvarde.

— Sammantaget skapar detta forfa-
rande en stor osdkerhet kring tomtrét-
ten och ddrmed en storre risk relativt
om det skulle vara frdgan om utveck-
ling av en d4ganderitt, sdger Per Dahl-
beck, projektchef pd Vasakronan.

—TIoch med att utvecklingsprojekt
i City tar ldng tid att genomféra, och
d& avgilden tar upp till 25 procent av
driftnettot, har det naturligtvis varit
ett problem att f& ihop en I6nsam kal-
kyl. Tomtrattshavarna har sjilva fatt
béra riskerna och det har avskrackt
dem fran att investera.

Men nu finns hopp. Medvetenheten
kring tomtrattsproblematiken har
okat under senare ar och Stockholms
stad har tagit fram en ny modell for
att berédkna tomtrattsavgalden vid
utvecklingsprojekt.

- Enligt det nya férhéllningssat-
tet erbjuds tomtréttshavaren en
helt avgéldsfri period for nytill-
kommande ytor som kompensation
for de merkostnader som kan upp-
komma vid pébyggnader. Lingden
pa den avgéldsfria perioden kom-

mer att variera fran fall till fall, men
den kan vara max 20 &r, sdger Martin
Nord, enhetschef pa Stockholms stads
exploateringskontor.

—Det dr alltsd ingen lagéndring,
inte heller en rabatt eller forman.
Utan det dr en férenkling av modellen
for att berdkna tomtrattsavgilden.

Den nya berdkningsmodellen ar
mer transperent vilket gor att osdker-
het kring kostnaderna minskar och
det blir lattare att sitta igdng utveck-
lingsprojekten.

—Modellen har nu anvénts i tre
utvecklingsprojekt i innerstaden och
jag tror att fler och fler tomtratts-
havare och investerare kommer att
kédnna en 6kad trygghet i sina investe-
ringskalkyler och ddrmed véga satsa,
sdger Martin Nord.

- Dock kvarstér problemet med den
underliggande otydliga spelplanen
for tomtrattsupplatelsen dér staden i
city, normalt sett var tionde ar, begar
upp till en dubblerad avgald vilket
leder till ett tvistande i domstol med
osdkert utfall, siger han.

—S&lange denna osidkerhet kvarstir
kommer risken att vara storre i tomt-
riattdnidganderatt och incitamentet
for attutveckla tomtratter kommer att
varalagre dn for Aganderatter.

TEXT: PIARUNFORS
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Gront ar skont — for bade miljon och ekonomin. Agnieszka Zalejska Jonsson,
forskare pa Institutionen for fastigheter och byggande pa KTH, menar att det
finns starka skal att bygga klimatsmart. Hon visar med sin forskning att det ar
en potentiellt lonsam affar for alla inblandade.

gnieszka Zalejska Jons-
son har dgnat sin dok-
torsavhandling "In the
business of building
green” &t just grona
byggnader och dr bade
certifierad miljobyggsamordnare och
Passive House Consultant.

I sin doktorsavhandling har hon
jamfort ”tvillinghus”, hus som ér lika
i alla parametrar forutom just miljo-
biten.

— Nér vi borjade forska pé detta var
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miljocertifieringar bara i sin linda.
Det finns ménga certifikat tillgdng-
liga pa den svenska marknaden, till
exempel LEED, Svanen och Milj6-
byggnad. For att gora det tydligt
valde jag att dela upp de grona bygg-
naderna i tva kategorier — lagenergi-
byggnad och gron byggnad. En grén
byggnad har uppnatt certifierings-
kraven. En lagenergibyggnad ska
klara mélkraven pa 1ag energifor-
brukning.

— Vi skickade ut enkéter till utvalda

boende i nybyggda bostdder och fra-
gade bland annat hur de upplevde
sin boendemilj6 och vilka paramet-
rar som var viktiga for deras val av
bostad.

Saker som visade sig spela stor roll
for enkétdeltagarna var ldge, storlek,
pris och tillgéng till gronomraden.
Energi och milj6 ansags viktigt, men
inte avgorande.

—Det var inte en avgorande fak-
tor for var de valde att bosétta sig,



men alla som bodde i milj6certifie-
rade hus eller passivhus var n6jda
och stolta 6ver sitt val. De var glada
6ver att deras bostad innebar mindre
miljépéverkan. Det var tydligt i deras
enkatsvar.

Hon tillagger att de forsta enka-
terna skickades ut fér fem &r sedan
och att det hidnt mycket pad omrédet
sedan dess. DA var det till exempel
svéart att fa fram energideklaratio-
nen for ett hus. I dag dr det ndgot som
ofta framhévs.

—Ju mer information markna-
den far, desto stérre hdnsyn tas till
detta. Médklare och marknadsforare
har stor makt hdr. Om informatio-
nen finns laggs det vikt vid den. Vi
maérkte att de som bodde i grona hus
var vildigt medvetna om att de var
det. De som blir utlovade en miljécer-
tifierad bostad eller en bostad med
1ag energiférbrukning blir besvikna
om bostaden sedan inte lever upp till
detta.

Overlag var de boende i klimat-
smarta hus ndjda med sitt boende.
De upplevde betydligt mindre stor-
ningar frén utomhusljud och buller
an boende i de konventionella bosta-
derna. De var néjdare med tempera-
turen sommartid vilket kan bero pa
béttre isolerade vaggar och en storre
noggrannhet med solavskdrmning.
Men forskaren fann &ven en del for-
béattringspotentialer.

—En del litar inte pé systemen i
sina lagenergihus och tycker att det
blir for kallt pé vintern. Har har alla
frén arkitekter till konstruktérer och
byggare en viktig roll att se till att det
fungerar sa att alla i huset har lagom
mycket virme och energi. Var under-
sokning visar att luftvirmesystemet
kan ha svart att hdnga med vid stora
temperaturskillnader. Det kan ocksa
vara svart att justera in ratt och ar
inte sarskilt anvindarvéanligt. Bygg-
herrarna méste lira sig av sina miss-
tag. Kanske ska det finnas radiatorer
att ta till vid enstaka tillfallen?

I'sin avhandling har Agnieszka
Zalejska Jonsson dven undersokt
om betalningsviljan 6kar. Och ja, de
boende uppger att de ar beredda att
betala mer for 1dgenergihus. Cirka s
procent extra i inképspris.

- Bostadskopare ar rationella kun-
der och de ser det som en investering.

De forstér att ldgenergihus innebér
lagre driftskostnader varje manad
och att de antagligen kan f4 ett hogre
pris nir de senare siljer. Aven boende
i hyresratt visade 6kad betalnings-
vilja for att bo i lagenergihus.

For miljocertifierade hus var det
svarare att se om det fanns ndgon
koppling till 6kad betalningsvilja.

—De boende var inte lika sakra pa
vad det innebar och om miljocertifie-
ringen hade négra ekonomiska férde-
lar. Nagon skrev ”ja, om det innebar
lagre driftskostnader”. Ménga anser
att vi bygger bra i Sverige och har
harda regler — och ser inte skillna-
den mellan ett konventionellt hus och
ett miljocertifierat. Har dr det vik-
tigt att forklara for konsumenterna
vad miljocertifieringen innebér. Var
undersokning visar att det finns en
ndgot hogre betalningsvilja for miljo-
certifierade hus, men inte lika tyd-
lig som for ldgenergihus. Det dr en
utmaning for byggbranschen att for-
klara vilka fordelar ett miljocertifie-
rat hus har och hur det skiljer sig fran
ett konventionellt.

Agnieszka Zalejska Jonsson har
ocksa intervjuat den andra sidan,
byggherrarna, om hur mycket det
kostar att bygga gront.

—Det dr en lang process, arkitek-
ter, konstruktorer, energisamordnare
och de som bygger — alla méste vara
med pa banan. Det kréver utbildning
och anstridngning for att fa till det.
For ndgra ar sedan svarade byggher-
rarna att det innebar 6kade kostna-
der pa o-10 procent att bygga milj6-
certifierat. For fem &r sedan var ener-
gieffektiva byggmaterial och produk-
ter relativt dyra. I dag ar kunskapen
om hur man bygger klimatsmart
hogre och materialen betydligt billi-
gare &n nér unders6kningen gjordes.
Nu kan byggarna uppnd bra energi-
niva i huset utan att vélja de absolut
dyraste materialen pd marknaden.
Fler har erfarenhet av att bygga pas-
sivhus eller enligt miljocertifieringar.

Agnieszka Zalejska Jonsson har
gjort berdkningar for att rakna pa
om det ar l16nsamt att bygga gront
vid olika kostnadsnivaer. Berakning-
arna ar beroende av energipriser och
ranta, vilka dr svara att forutse.

—Men det vi kommer fram till ar
att det gér att vara l6nsam. Vi kunde
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se att upp till 5 procents 6kade kost-
nader betalas igen av 6kad betal-
ningsvilja och minskade driftskost-
nader. Okar kostnaderna for bygg-
herren med 7 procent borjar det
blinka rott.

—Jag &r positiv till marknadens
krafter. Materialen blir billigare och
billigare, arbetskraften blir mer och
mer utbildad i dessa frégor — och
vissa kostnader férsvinner eftersom
konsumenterna ar beredda att betala
for dem.

Att materialen blir battre och bil-
ligare gor att det i dag gér att bygga
tunna védggar med bra energi-
prestanda. Det innebdr i sin tur att
byggaren kan silja mer yta. Sarskilt

i storstidderna, dar byggaren far ett
bra pris per kvadratmeter, dr det vart
att ta battre material om det innebér
smartare losningar och ddrmed mer
boendeyta.

Agnieszka Zalejska Jonsson pape-
kar att det ur konkurrenssynpunkt
blir allt viktigare att bygga gront.

- Byggherrarna méste samla pa
sig erfarenhet. Reglerna kommer att
bli strangare och strédngare. Sveri-
ges och Europas miljomal ar 2020 ar
att bygga ldgenergi och gront. For att
nd det 2020 méste byggarna redan
nagra dr innan ha kunskapen. Fram-
tidens fastighetsmarknad &r gron. En
byggare som ténker ldngsiktigt méste
hénga med i utvecklingen.

Agnieszka Zalejska Jonsson fors-
kar nu vidare inom gréna hus genom
projektet Energieffektiva bostadshus
efter inflyttning: energiprestanda
och miljovéarden under drift och for-
valtning av flerbostadshus.

— Naista steg ar att bli béttre pa for-
valtningen av grona hus. Det &r vik-
tigt att byggherren ser till att bosté-
derna fungerar som det &r tankt. Att
det blir en bra 6verlamning. Gréna
hus och lgenergihus ar lite mer
komplicerade byggnader och system,
vi maste hélla varandras hand lite
langre for att det ska bli bra. Genom
aterkoppling far byggforetaget vér-
defull information om vad som fun-
kar och inte, och den boende far en
béttre inomhusmiljé och blir en noj-
dare kund.

TEXT: SOFIA HALLSTEN
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TEMA

PENGIONSPENGAR — SVERIGE

Sedan finanskrisen 2008 har pensionsbolagen gatt in pa fastighets-
marknaden i stor skala. Det innebar att svenskarnas pensionspengar
har fatt en viktigare roll pa fastighetsmarknaden — i dag och troligen

ocksa pa lang sikt.

I takt med att utbudet pé sikra inves-
teringsalternativ med rimlig avkast-
ning har minskat, har det blivit mer
attraktivt att investera i bostads-
fastigheter. Det har gjort att manga
institutioner, bland annat pensions-
bolag, har viktat upp sina tillgédngar i
fastigheter. Nagra pensionsbolag har
ocksa investerat i fastighetsbolag,
till exempel Hemfosa, Willhem och
Rikshem.

— Fastigheter ar en stabil och sdker
investering med stor potential. Nigra
pensionsbolag var tidiga med att
se detta, sdger Ilija Batljan, vice vd
och ansvarig for affarsutveckling pa
Rikshem, som &gs av Fjarde AP-fon-
den och AMF.

Rikshem bildades 2010 nér Fjarde
AP-fonden forvarvade fastighets-
bolaget Dombron, bytte namn till
Rikshem och k&pte ut B-fastigheter
frén Vasakronan. Sedan dess har
bolaget expanderat snabbt och &r i
dag ett av Sveriges storsta privata
bostadsbolag.

Bostadsbristen forpliktigar
Rikshems fokus har alltid varit att
forvarva och forvalta bostads- och
samhéllsfastigheter, till exempel
dldreboenden. P4 senare tid har bola-
get ocksé gjort en stor satsning pa att
bygga bostader.

Bland annat har bolaget slutit ett
langsiktigt avtal med byggforetaget
Lindbécks bygg i Pitea for att bygga
2 500 lagenheter pa fem ar. Majori-
teten av ldgenheterna blir hyresrat-
ter och kommer att byggas i olika till-
véxtorter, bland annat i Malardalen

och Oresundsregionen. Redan nu &r
bygget av ndrmare 500 ldgenheter i
full gang.

—Vi har en enorm brist pa bostéa-
der i Sverige, framfor allt pa tillvaxt-
orterna. D& vill vi visa att vi tar ett
samhallsansvar. Bostadsbyggandet
ar ju avgorande for Sveriges tillvaxt,
séger Ilija Batljan.

Trots att underskottet pa bosta-
der dr negativt for landets ekonomi,
kan det samtidigt vara intressant ur
ett investerarperspektiv. Marknads-
situationen innebér ndmligen att
vakanserna ar s& gott som obefint-
liga och att hyresutvecklingen é&r sta-
bil. P& den positiva sidan finns dven
en stabilitet i kassaflodena i och med
att den potentiella marknadshyran
i storstdderna ligger hogre én de
befintliga hyrorna.

Ljus framtid

Men finns det inga risker med att
expandera s snabbt som ni har gjort
och med att bygga bostéder i sé pass
stor skala?

—Viser i princip inga risker med
nybyggnation pa tillvixtorterna.
Efterfrdgan dr enorm och rantorna
ar historiskt 1dga vilket gor det billi-
gare 4n ndgonsin att 1dna och bygga.
Vi samarbetar ocksd med byggbolag
for att minimera de operationella ris-
kerna. I och med att var bestéllning
hos Lindbécks bygg &r sé stor — 2 500
lagenheter pa fem ar — kan vi skapa
stordriftsfordelar som gor att vi kan
bygga med hog kvalitet och till ett
rimligt pris.

— Sammantaget gor det att var pla-

nerade nybyggnation kommer att bli
en bra affér, sdger Ilija Batljan.

En av orsakerna till att flera av
landets kommuner har valt att sdlja
delar av sina fastighetsbestand till
Rikshem ér att fastigheterna ofta ar i
behov av renoveringar, vilket kréver
stora investeringar.

—Vitar ansvar for helheten och
jobbar med hallbar stadsutveckling.
Det innebér bland annat att vi satsar
pa att minska energiférbrukningen
ivéra fastigheter. De riktigt stora
energibesparingarna uppnér vi forst
nér vi gor mer omfattande renove-
ringar i vara éldre hus, sa de investe-
ringarna &r viktiga att gora.

- Vi fortétar ocksé stadsdelar dar
det 4r mojligt och vi satsar pa ett
blandat boende med béde bostads-
rétter och hyresratter.

Framtiden d&? Ar bostadsfastig-
heter en bra placering for vra pen-
sionspengar ocksd pa lang sikt?
Investeringar i bostadsfastigheter i
stdder med god befolkningsutveck-
ling har historiskt sett gett en hog
avkastning till relativt 1ag risk. Efter-
fragan pé bostdder i tillvéixtorter ser
ocksa ut att vara fortsatt h6g under
lang tid framéver. Det i sin tur talar
for fortsatt stabila hyresintakter som
kan stiga i takt med inflationen och
att avkastningen blir bra. Samman-
taget borgar det for att bostadsfas-
tigheter dr en bra investering under
l&ng tid framover.

TEXT: PIARUNFORS
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MILJARDER TILL

INILJONPROGRAM

Miljonprogrammen i Sverige har i dag 40—50 ar pa nacken och star
infor omfattande renoveringar. Det innebar ocksa stora investeringar.
Har bostadsbolagen rad med det och kommer det att betala sig?

Visst, det ar en utmaning, men det finns ocksa mojligheter att skapa
lénsamhet. Det menar bade Ulf Nyqvist, vd pa Botkyrkabyggen och
Mattias Tegefjord, vd pa Mitt Alby.

Mellan 1965 och 1975 byggdes nédstan
en miljon bostdder runt om i Sverige,
framfor allt i storstdderna. Merpar-
ten av dessa bostader ar det som till
vardags kallas miljonprogrammet.
Bakgrunden till satsningen var att
allt fler flyttade till stdderna och man
ville rdda bot pa den akuta bostads-
bristen.

I dag ndrmar sig ménga av dessa
bostader sin totala livslangd pa
50 ar och kommer inom kort att
beh6va genomgé en totalrenove-
ring. Omkring 8o procent av de kom-
munala bostadsbolagens miljonpro-
gramsliagenheter behéver renoveras
—mer eller mindre pd en och samma

gang.

- Den hogre hyresnivan kan
innebara att trycket pa att f&
ut ménniskor i jobb 6kar p&
kommunen och arbetsfor-
medlingen, vilket kan vara
positivt, sager Ulf Nyqvist,
vd pé Botkyrkabyggen.

Totalt sett innebar det ett samhalls-
byggarprojekt av samma omfattning
som pa 60-talet.

- Det gér inte l4ngre att skjuta pa
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framtiden. Renoveringarna &r helt
nodvéandiga och det &r dags nu, sidger
Ulf Nyqvist, vd pd Botkyrkabyggen.

600 ldgenheter per ar
Botkyrkabyggen &dgs av Botkyrka
kommun och ar det stérsta bostads-
bolaget i Botkyrka s6der om Stock-
holm. Ungefar var tredje Botkyrkabo
bor hos Botkyrkabyggen. Av bolagets
cirka 11 000 ldgenheter ar cirka 8 500
byggda under miljonprogramsaren
och behéver rustas upp.

Just nu genomfor Botkyrkabyg-
gen tva pilotprojekt som ska ge erfa-
renheter och ldrdom infor de kom-
mande renoveringarna. Nar pilotpro-
jekten har utvarderats skalar man
upp renoveringstakten till 600 lagen-
heter per ar.

—Vihar gjort en renoveringsplan
pa 10-12 ar. Det handlar ju inte om
att bara frascha upp lagenheterna
och att byta stammar, utan vi star
infér en mer omfattande renovering
som &ven innefattar trapphus, fasa-
der och gérdar.

Botkyrkabyggen berdknar att det
totalt kommer att kosta mellan 8 ooo
och 10 000 kronor per kvadratmeter.
Det innebér en investering pé sex till
atta miljarder for bolaget.

—For att klara det kravs att fastig-

heterna ar s gott som avskrivna, och
helst avbetalda, s att man inte beho-
ver gora nedskrivningar. Botkyrka-
byggens fastigheter ligger pa over-
varden pé fem miljarder kronor, vil-
ket ar bra, si vi tror att vi ska klara
den investering som renoveringarna
kréaver, sager Ulf Nyqvist.

— Och med tanke pé att bostads-
marknaden ar sé het i Stockholm tror
vi ocksé att det ska 16na sig pa sikt for
var del, sdger Ulf Nyqvist.

Smarta losningar

Aven Mattias Tegefjord, vd p& Mitt
Alby, ser mojligheter med de foresta-
ende renoveringarna.

Mitt Alby ar ett mindre fastighets-
bolag i Botkyrka med 1 300 hyres-
lagenheter i miljonprogrammet.
Bolaget bildades 2013 och har en
uttalad social profil.

—Det innebdr att vi forsoker att
bredda perspektivet med ett socialt
engagemang samtidigt som vi tdnker
mer innovativt och entreprendrsmas-
sigt i var forvaltning. Bland annat
forsoker vi nu att hitta smarta 16s-
ningar for att kunna genomféra reno-
veringarna utan att det drabbar de
hyresgéster som har lagst inkomst.
Det blir inte 14tt, men vi tror att det
ska gé, sdger Mattias Tegefjord.
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For faktum &r att totalrenovering-
arna i miljonprogrammen innebér en
stor utmaning for fastighetsbolagen.
De finansiella mojligheterna ar ofta
begransade, samtidigt som det finns
ett krav pé att fastigheterna ska upp-
fylla morgondagens krav pa resurs-
och energieffektivitet samt en bra
boendemiljo.

Energibesparingar kan betala

En mojlighet &r att gora en storre
energieffektivisering i samband med
renoveringen. Ménga hus fran sex-
tio- och sjuttiotalet 1acker ndmligen
varme, och energireducerar man sam-
tidigt som man renoverar kan energi-
besparingarna betala for de andra for-
béttringarna, helt eller delvis.

Likvél maste pengarna fram i
inledningsskedet. Botkyrkabyg-
gen har darfor valt att 14gga sig pa
en medelnivd enligt den indelning
av upprustningsnivier som bransch-
organisationen Sabo har gjort.

—Det innebér att vi inte kommer
att kunna gora de atgérder som kravs
for att energireduktionen ska kunna
bekosta den dvriga renoveringen. Vi
har ndmligen redan tidigare gjort en
halvering av vara energikostnader
genom ett antal mindre atgérder,
bland annat injustering av virme,
viarmepumpar, tilldggsisolering av
vindar och tétning av fonster. Att
ytterligare halvera energikostna-
derna innebér allt fér omfattade och
olonsamma investeringar for oss,
sdger Ulf Nyqvist.

Hogre hyror

Den omfattande renoveringen av
miljonprogramshusen forutsatter
ocksa att bostadsbolagen kan fa ut
hyror som ticker de 6kade kostna-
derna. Men manga hyresgéster i de

”Bostadsmarknaden dr sd het i Stockholm sa vi tror att

renoveringarna ska lona sig.”

Ulf Nyqvist, vd pa Botkyrkabyggen

berérda omradena saknar mojlig-
heter att bdra en hyreshdjning.

—Véra hyror ligger pé en 14g niva i
dag, och vi vet inte &nnu hur mycket
hyrorna kommer att 6ka. Vi kommer
att ha olika upprustningsnivaer som
vara hyresgéster kan vélja pd, men
”basnivan” riskerar 4ndé att uppfat-
tas som hog for vissa hyresgéaster. S&
ja, en del av vara hyresgéster kom-
mer att fa svart att klara hyreshoj-
ningen. Ndgra kommer att behéva
hjalp genom bostadsbidrag, men man
kan ocksé tdnka sig att flera hyres-
gaster véljer att flytta till mindre,
séger Ulf Nyqvist.

Tror du att renoveringarna och
hyreshéjningarna kommer att inne-
béra att ni far in mer kapitalstarka
hyresgéaster?

- Det dr svart att sdga och beror pa
hur utvecklingen ser ut totalt i regio-
nen. Rimligen borde hégre hyror inne-
béra krav pd hogre disponibla inkom-
ster i samband med nyuthyrning.

—Den totala hogre hyresnivan kan
ocksé innebéra att trycket pé att fa
ut manniskor i jobb 6kar pd kommu-
nen och arbetsférmedlingen, vilket
kan vara positivt. Har manniskor inte
réd att betala de hogre hyrorna sé
slar det pé forsorjningsstodet, det vill
séga socialbidraget.

Pa lite langre sikt ser Ulf Nyqvist
hur renoveringarna 6ppnar upp for
nya mojligheter.

- Ett nyrenoverat omrade kan 6ka
attraktionskraften for grupper som
idag inte &r intresserade av att bo i
ett nedslitet miljonprogramsomréde.
Det kan pé sikt innebdra en minskad
etnisk och socioekonomisk segre-
gation.

Lag basniva
Mitt Alby valjer delvis en annan vég.

For att gora det mojligt for nuva-
rande hyresgaster att klara hyran ska
man erbjuda de boende en basniva
for renoveringen.

—Renoveringarna innebér
en stor utmaning, men ocksa
en mojlighet — om vi gor det
rétt, sager Mattias Tegefjord,
vd pé Mitt Alby.

- Det vanliga ar att erbjuda tva
nivéer, men vi véljer alltsé &ven en
basniva som innefattar stambyte
och tekniska installationer, men inte
mycket mer. Det gor det moéjligt att
bo kvar under renoveringarna — och
okar mojligheten att ha rad att bo
kvar efter. M&nga trivs ju har i Alby
och vill stanna kvar, sdger Mattias
Tegefjord.

— Samtidigt har vi en stor sprid-
ning i inkomstnivaer bland vara
hyresgéster. De som har rad med
hogre hyra och som vill helrenovera
sin bostad kommer ocksé att kunna
vélja det alternativet.

Dessutom tittar Mitt Alby pa olika
kostnadseffektiva 16sningar for att
halla renoveringskostnaderna nere.

—Det ar en stor utmaning, men
det gér om man &r lite smart. Bland
annat ska vi samarbeta med ett bygg-
bolag som bygger billigare genom att
jobba mer systematiskt och att ha bra
inkopsprocesser. Vi undersoker ocksa
mojligheten att ombilda en liten del
av vart bestand till bostadsratter. Om
intresset finns hos hyresgésterna kan
det naturligtvis vara ett sitt att fa in
kapital i foretaget.

TEXT: PIARUNFORS
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MOT BYGGEBRAN-

SKATTE-

Om Foretagsskattekommitténs forslag om dndrade skatteregler genom-
fors kommer det att fa stora negativa effekter for utbudet av fastigheter
och bostader. Den 6kade kostnaden for fastighetssektorn berdaknas till

3,2 miljarder kronor.

Efter flera ars utredande presente-
rade Foretagsskattekommittén forra
aret sin slutrapport "Neutral bolags-
skatt — for okad effektivitet och sta-
bilitet”. Forslaget innebér att rante-
avdragen for de flesta foretag for-
svinner och vaxlas mot 14gre bolags-
skatt. Pa sa vis behandlas eget och
lanat kapital skattemassigt lika och
det blir stopp for sé kallade rénte-
snurror.

Forlorarna ar de branscher och
foretag som ladnar pengar for att
bedriva sin verksamhet. For fastig-
hetssektorn ror det sig, enligt kom-
mitténs egna berdkningar, om en
kostnadsokning pa 3,2 miljarder kro-
nor.

—Om vi vill att det ska byggas
bostéider s gar det inte att forsdmra
villkoren for nyproduktion. Om for-
slaget genomfors ér det ett dripslag
for bostadsbyggandet. Det kommer
att s1a hart mot all typ av verksamhet
som kréver stora 1an for att forverk-
ligas, séger Peter Wallberg, skatteex-
pert pa bransch- och intresseorganisa-
tionen Sabo, Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag med cirka 300 allméin-
nyttiga bostadsforetag som medlem-
mar.

I dag finansieras investeringar i
hyresbostdder och kommersiella fas-
tigheter till storsta delen av lanat
kapital. Tiden mellan investering
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och intjaning, i form av hyror, ar ofta
1ang.

Beldningsgraden i nyproduktionen
av bostéder och lokaler ligger pa nir-
mare 8o procent, enligt Fastighetsa-
garna.

—Avskaffade ranteavdrag skulle
kraftigt 6ka skatten for Sabos med-
lemsforetag. For att bostadsforeta-
gen ska kunna f& ihop sina kalky-
ler for renovering och nyproduk-
tion under sddana omstidndighe-
ter maste hyrorna hojas. Virdknar
med att hyrornaien nyproducerad
lagenhet kan behéva héjas med cirka
700-I 000 kronorimanaden for att
tdcka kostnaderna, sager Peter Wall-
berg.

—Vidare blir det mindre pengar
over till underhall, renoveringar och
energiinvesteringar i befintliga hus.

Motstandet stort
Avremissyttranden fran myndighe-
ter, organisationer och foretag fram-
gar det att motstandet till Féretags-
skattekommitténs forslag ar stort.
Sveriges Kommuner och Landsting,
SKL, papekar att forslaget kommer
att drabba kommunala bostadsfore-
tag sarskilt hart. De kan komma att
behovabetala meriskatt dnvad som
drmojligt att kompensera med hjda
hyror.

—Det &r inte mdjligt att finansiera

nyproduktion med egna pengar. De
storsta forlorarna blir i slutdndan de
som inte har ndgonstans att bo, sdger
Peter Wallberg.

Hogre produktivitet och 16ner
Foretagsskattekommittén bedémer
att forslaget ska leda till 6kad soli-
ditet i foretagen och en béttre sam-
manséttning av naringslivets inves-
teringar. P& sikt bedémer kommit-
tén att detta leder till hogre pro-
duktivitet och darmed hogre 16ner.
Fastighetsbolagen é&r inte lika posi-
tiva. Enligt en enkit som Fastighets-
dgarna latit gora uppger atta av tio
fastighetsbolag att de kommer att
minska produktionen av hyresbos-
tdder och kommersiella lokaler om
Foretagsskattekommitténs forslag
gar igenom. 326 fastighetsforetag i
28 stéder har svarat pa enkiten. Var
fjarde svarar att de raknar med kraf-
tiga sdnkningar eller ett totalt inves-
teringsstopp.

— Forslaget kommer att strypa
nyproduktionen av bostéder i Sverige
och sla undan f6tterna for investe-
ringar i bostadsbyggande och infra-
struktur. Det gér inte ihop med rege-
ringens mél om 250 0oo nya bostiader
till ar 2020, sdger Peter Wallberg.

TEXT: SOFIAHALLSTEN
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Foretagsskattekommittén 6verlam-
nade den 12 juni 2014 sitt slutbetén-
kande " Neutral bolagsskatt - for 6kad
effektivitet och stabilitet " till reger-
ingen. Kommitténs uppdrag har varit
attlamna forslag pé ett nytt system for
beskattning av bolag.

Forslaget bestér av tvé delar. Iden
forsta delen begransas avdragen for
réntekostnader och andra finansiella
kostnader genom att enbart finansiella
kostnader som motsvaras av finan-
siella intédkter far dras av. Darutéver far
inga avdrag for finansiella kostnader
goras. Forslaget innebér saledes ett slo-
pat avdrag for negativa finansnetton.

Finansieringsavdrag

Iden andra delen infors ett schablon-
maéssigt avdrag for alla finansierings-
kostnader - ett sa kallat finansierings-
avdrag—som uppgar till 25 procent av
foretagets hela skatteméssiga resul-
tat. Finansieringsavdraget far goras

Bidra till innehallet.

oavsett om féreFaget har“mc.).tsv:e\rande SkriV, deb attera, foto gra fera’
kostnader eller inte och ar for foreta- g | TS 2 o .
gen ekonomiskt likstillt med en sink- illustrera! Tldnlngen gOors1
ning av bolagsskattesatsen med 5,5 samarbete med dig i branschen.
procentenheter.

Kommittén féreslar att bestimmel- Kontakta oss:
sernaska tradaikraftdenjanuar redaktionen@samhallsbyggaren.se

Kdlla: Regeringskansliet
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MORGAN JOHANSSON

LAGFORSLAG

SOM FORENKLAR

Vilfungerande reglering for fastighetsbildning och annan for-
rattningsverksamhet ar central for alla utvecklade samhallen. Nya
fastigheter bildas och befintliga dndras. For att det ska fungera smidigt
och rattssakert behovs inte bara valutformad forrattningslagstiftning
utan ocksa engagerade och duktiga specialister, sdsom lantmétare,
fastighetsjurister och ekonomer. Verksamheten ar faktiskt en av
grundstenarna i samhallsbyggandet.

et rattsliga regelverket for
forrattningsverksamhe-
ten ar komplext och beror
manga ménniskor. Reg-
lerna behandlar kompli-
cerade frégor och lag-
stiftningen upplevs ofta
som svar. Min uppfatt-
ning ar att fortroendet for rattssys-
temet och effektiviteten i handlagg-
ningen blir bast om reglerna ar sa tyd-
liga och enkla som mojligt. Regelver-
ket bor darfor vara funktionellt och
uppdaterat.

Jag ar darfor glad att regeringen
kan inleda mandatperioden med hela
tre lagforslag pd omradet. I arbe-
tet med propositionerna har Justitie-
departementets tjainstemén natur-
ligtvis atgardat luckor och kom-
pletterat tidigare lagstiftning, men
syftet har ocksd varit att gora lag-
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stiftningen enkel, tydlig och logisk.
Propositionerna innehaller en rad
lagforslag som skapar klarare och
enklare regler.

Samma erséttning vid likartade
situationer

Likartade situationer bér behandlas
pa samma sitt. Det dr anledningen

till att regeringen foreslar mer enhet-

liga ersattningsregler i anlaggnings-
lagen.

Nér en fastighetsédgare vid nybild-
ning eller omprévning av en gemen-
samhetsanldggning upplater mark

eller annat utrymme sé har fastighets-

dgaren ratt till ersittning. Det géller
ocksé i friga om vissa andra réttighe-
ter, bland annat nér en fastighet far
rétt att bygga en vég eller anvdnda en
befintlig vdg 6ver en annan fastighet.
For det omvéanda férhéllandet — att en

gemensamhetsanldggning inskranks
eller upphévs — har det emellertid sak-
nats regler om hur de ekonomiska kon-
sekvenserna ska hanteras.

Bristen pa ersittningsregler har lett
till rattsosdkerhet och till att hante-
ringen av omprovningsforréttningar
har f6érsvérats. Jag har forstéelse for
att det har upplevts som oréattvist att
ersittning dé inte har utgatt pd mot-
svarande sitt som nir marken en gang
togs i ansprék. Inte minst géller detta
om omprévningen medfor stora vin-
ster for den vars mark frigors.

Ett exempel pé detta dr att ndgra
fastigheter bildar en gemensamhets-
anldggning i form av ett gronomrade.
Tillgdngen till gronomréadet hojer véar-
det pa de deltagande fastigheterna.
Om detaljplanen senare dndras och
gronomrédet bebyggs sa inskranks
gemensamhetsanldggningen och var-



det pa de anslutna fastigheterna mins-
kar. Samtidigt kan dgaren till marken
som exploateras rdkna med en virde-
héjning som foljer av att marken kan
anvandas for det nya d&ndamalet. Hit-
tills har det alltsé inte funnits ersétt-
ningsregler som korrigerar den ekono-
miska oréttvisa som uppstér i en sddan
situation.

Regeringen foreslar att proble-
met atgardas genom att reglerna for
gemensamhetsanlidggningar och
andra rattigheter enligt anldggnings-
lagen harmoniseras med de regler som
géller vid inskrdnkning eller upphé-
vande av servitut enligt fastighets-
bildningslagen. Agaren till den fas-
tighet som frigérs fran belastning nir
en rattighet begrénsas eller upphévs
kommer pé det séttet att f betala en
erséttning till dem som drabbas av for-
lust. Ersattningens storlek ska bestdm-
mas enligt fastighetsbildningslagens
regler.

Erséttningsreglerna i fastighetsbild-
ningslagen bor tillimpas i fler situa-
tioner enligt anldggningslagen dn i
dag. P4 det sittet blir regelverket 6ver-
lag mera enhetligt och léttare att for-
std. Forslagen innebar att till exempel
ersédttningen for ritten att anvdnda en
befintlig vag i fortsdttningen kommer
att bestdmmas enligt fastighetsbild-
ningslagen, dvs. utifrén fastighetens
marknadsvardeminskning med ett
tillagg om 25 procent eller ett tilldgg
for den vinst som upplételsen med-
for (sa kallad vinstdelning). Det ska
ocksa bli mojligt att utverka ytterligare
erséttning for det fall vigen tillfalligt
anvands vasentligt mer &n som antogs
nér ersittningen bestdmdes.

Det blir mojligt att upplata led-
ningsratt i tomtrétt

Det dr en grundliaggande forutsatt-
ning for samhéllsbyggandet att de
ledningar som avses med en lednings-
réattsupplételse kan dras fram effek-
tivt och att regelverket for detta ar
réttssdkert. Det har féorekommit att
ledningsrétt upplatits i fastigheter
som redan omfattas av tomtratt. Det
ar dock osidkert vilken stillning led-
ningsratten far i en sddan situa-

tion. Sarskilt problematiskt dr det
om ledningen behdver dras fram i ett
utrymme inom t.ex. en byggnad som
tillhor en tomtréttshavare.

Denna osékerhet orsakar problem for
samtliga inblandade, sérskilt i omra-
den déir tomtrétt dr vanligt forekom-
mande. Ett exempel pa en problema-
tisk situation ar nir en teleoperator
vill f& ledningsritt fér en basstation
for mobiltelefoni, som ska placeras pa
en byggnad som tillhér en tomtrétts-
havare. En annan problematisk situa-
tion uppstér nir en ledning ska pas-
sera byggnaderna i radhusléngor, dar
nagra fastigheter innehas med 4gan-
derétt och andra med tomtratt.
Regeringens forslag innebér att
det blir mojligt att bevilja lednings-
rétt direkt i tomtrétten. Enligt min
mening l6ser man darmed proble-
men pa ett enkelt och effektivt sétt.
Det kommer i fortsdttningen inte
att uppsté tvivel om vilken stll-
ning ledningsrétten har i férhéllande
till tomtratten eller fastigheten, vil-
ket béde ledningshavare, fastighets-
dgare och tomtrattshavare ar betjanta
av. En upplételse av ledningsrétt i en
tomtrétt ska ske enligt samma regler
som géller vid en upplételse av led-
ningsratt i en fastighet.

Handldggningen av lantméterifor-
rattningar forenklas

Det ar viktigt att lantméteriverksam-
heten &r rationell och effektiv. Rege-
ringen lagger darfor fram en rad for-
slag som forenklar handldggningen
av lantméteriforrattningar.

En sddan étgéird ar att det infors en
mojlighet for lantméterimyndighe-
terna att anvinda ljud- och bildtek-
nik vid forrattningssammantraden.
Det genomfors omkring 20 ooo lant-
maéteriforrattningar varje ar. Huvud-
regeln ar att Lantméterimyndigheten
ska halla sammantrdde med dem som
berérs av en forrattning. De som ska
komma till sammantradet kan emel-
lertid vara bosatta pa olika orter 1angt
ifrdn den fastighet som drendet gil-
ler, t.ex. nér forrdttningen ror fritids-
bebyggelse. Det &r inte alltid n6dvén-
digt att en person rent fysiskt kom-
mer till ett forrattningssammantrade,
och ibland kan det dessutom medfora
orimliga kostnader. I de fallen bor
givetvis modern teknik kunna utnytt-
jas for att underldtta handlaggningen.

Pa samma sitt som i domstolarna
ska darfor personer framéver kunna
delta i en lantmaterimyndighets sam-

mantriden utan att fysiskt vara pa
plats. Det kan handla om att delta pa
telefon, via videoldnk eller pé ndgot
annat satt med hjélp av modern teknik.

Pa samma sdtt som i dom-
stolarna ska ddrfor personer
framover kunna delta i

en lantmdterimyndighets
sammantrdden utan att
fysiskt vara pa plats.

Mojligheten att anvadnda ljud- och
bildteknik ger lantmaterimyndighe-
terna forutséttningar att géra hand-
laggningen mer flexibel och dnda-
malsenlig. Det leder till minskade
kostnader béde for lantméterimyn-
digheterna och for dem som berors av
en forrattning.

Regeringen foreslér flera ytterli-
gare atgarder for att effektivisera
handlaggningen. Bland forslagen
marks att en 6verenskommelse om
andring av sddan slitageersittning
for anvdandning av vag som ska beta-
las rligen i forskott ska ha samma
verkan som ett beslut vid en ny f6r-
réttning. Detta &r en tdmligen enkel
men samtidigt hogst skélig forand-
ring, som jag ér siker pd kommer att
underlétta for de inblandade.

Ett steg i samma riktning utgors
av forslag om att en forenklad betal-
ningsprocedur ska tilldmpas vid
anldggnings- och ledningsforratt-
ningar. Den innebdr att erséttning
som avser samfélld mark kanaliseras
genom samféllighetsféreningen eller
dess styrelse.

Tréader i kraft den 1 juli

Med forandringarna skapas tydligare
och enklare fastighetsréttsliga reg-
ler. Reformerna trider, efter riksda-
gens godkdnnande, i kraft den 1 juli i
ar. Jag raknar ddrfor med att de kom-
mer att ha betydelse i tillampningen
redaniar.

TEXT: MORGAN JOHANSSON,
JUSTITIE- OCH MIGRATIONSMINISTER
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FARVAL TILL
KARNKRAFTEN?

Per Kageson ar forfattare till den nyutkomna boken “Farval till kirnkraften?”.
Han ar adjungerad professor i miljosystemanalys vid KTH och analyserar kirn-
kraftens roll i var elférsorjning och mojligheterna att ersitta gammal karnkraft
med nya reaktorer. Pa ett insiktsfullt och 6verblickbart sétt fortydligar han en

komplex verklighet.

Det menar Klas Cederwall som hér ger en 6versikt av det problemomrade
Kageson analyserar i sin bok och kompletterar med nagra egna erfarenheter.

Karnkraften svarar for ungefér 1o
procent av den globala kraftpro-
duktionen. I Sverige fattade Riksda-
gen 1956 beslut om en storre satsning
pa kédrnkraft. Tio reaktorer dr kvar i
drift efter avvecklingen av de tvéa for-
sta reaktorerna Barseback 1 och 2.
Karnkraften producerade de senaste
aren cirka 60 TWh med ett medel-
vérde pa anldggningarnas energitill-
géinglighet pa 7 procent. Vattenkraf-
ten &r var viktigaste kraftkilla som
ett hydrologiskt normalar produce-
rar ndrmare 70 TWh. Vattenkraftens
reglerbarhet skapar forutsattningar
for att integrera i vart nationella
kraftsystem en véaxande andel vind-
kraft som har bade begriansad energi-
och effekttillgédnglighet. Vindkraf-
tens produktion var forra aret niara
10 TWh. Solkraften ar var basala och
naturliga energikilla. Den direkta
energiproduktionen frén solpaneler
okar i takt med den tekniska utveck-
lingen av solceller. P& nordligare
breddgrader finns en stark sdsongs-
variation i tillgdngen pa solenergi
varfor mojligheter till sisongslag-
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ring av olika former av solenergi fran
sommar till vinter har stor betydelse.
Potentialen for vagkraft &r stor men
de ekonomiska forutsittningarna for
storskaliga system av vigkraft ar sva-
rare att bedoma.

Kraftvirme ér den teknik dér el
och virme produceras samtidigt.

Det ér energieffektivt eftersom all
den varme som alstras vid elproduk-
tion i en kraftvirmeanldggning kan
tas tillvara. Det forutsitter att det
finns ett kopplat fjarrvarmesystem.
Det elcertifikatsystem Norge och Sve-
rige infort gemensamt &r ett mark-
nadsbaserat stodsystem for elproduk-
tion frén férnyelsebara energikillor.
Producenter av el som uppfyller kra-
ven far ett elcertifikat for varje pro-
ducerad MWh under 15 &r. Kégeson
diskuterar dven fossil kraftproduk-
tion i kombination med CCS — Carbon
Capture Storage — for avskiljning och
langsiktig forvaring av koldioxid djupt
ner i lampliga geologiska formationer.
Fyra stora internationella CCS-pro-
jekt har avskilt och slutférvarat cirka

55 miljoner ton koldioxid sedan den
forsta anldggningen togs i drift 1996.
En annan central fridga Kageson dis-
kuterar ar sdker hantering av kiarn-
kraftens avfall. Det finns hér en kopp-
ling mellan karnkraftens civila och
militidra anvindning som &r svar att
6verblicka. Vill betona att ansvaret
for verksamheten vid enskilda karn-
kraftsreaktorer ligger pa verksam-
hetsansvarig chef. Detta ansvar kan
inte delegeras! Endast arbetsuppgif-
ter i till exempel sékerhetsarbete, kon-
trollpunkter och verksamhetsrelate-
rad kommunikation kan delegeras om
den ledningsansvarige har total och
kontinuerlig information och insyn i
sékerhetsarbetet.

Hur ser da det svenska elproduk-
tionssystemet ut om 15-20 ar? Vatten-
kraft, kraftvirme och industriell mot-
tryckskraft kan, baserat pa dagens
teknik, leverera cirka 9o TWh under
ett normalar, vind- och solkraft unge-
far 3o TWh. Ett mer effektivt funge-
rande nationellt fjarrvirmesystem
kan sannolikt 6ka elproduktionen



med 20 TWh. Det innebér att forny-
bar energi kompletterad med natur-
gas och utifrén givna tekniska foérut-
sdttningar skulle kunna producera 125
eller kanske sd mycket som 145 TWh i
detta tidsperspektiv. Efterfragan pa el
i Sverige forvéntas plana ut strax ver
dagens niv4 eller stiga nagot p& grund
av befolkningstillvaxt och 6kad elan-
vandning framst inom transportsek-
torn. En rimlig niva for ar 2030 4r da
155-160 TWh inklusive distributions-
forluster. Om en avveckling av kdrn-
kraften sker till 2030 uppstar en oba-
lans, det fattas ungeféar 25 TWh. De
tre huvudalternativen for att tdcka
detta underskott ar ny karnkraft, ny
biokraft baserad pa existerande fjérr-
varmeunderlag eller 6kad investe-
ring i fornybar energi kompletterad
med lagring och forstérkt kraftover-
foring. Ett rimligt antagande ar att
cirka halften av installerad kdrnkraft-
effekt skulle kunna vara avvecklad
till 2030, tillgéngligheten hos de ater-
stdende 45-50 &r gamla reaktorerna
kan ligga kvar pa nivan 8o procent.
Den nordiska elmarknaden é&r relativt
avreglerad dar alla producenter har
tillgang till stamnétet pa affarsmas-
siga villkor, och alla kunder kan fritt
valja leverantor. Ett sitt att sdkerstalla
hog funktionalitet och driftsédkerhet

i befintliga elnit 4r anvindning av s&
kallade smarta elnédt som mdjliggor en
sammankoppling mellan el- och data-
nit sa att fjarravldsning kan ske av
elférbrukningen med samtidig fjarr-
styrning av eldriven utrustning.

WEC, World Energy Council, beto-
nar i en rapport fran foérra aret att
fokus inom energipolitiken maste rik-
tas om frén ett produktions- till ett
anvéndarperspektiv. Det betyder sats-
ningar i férsta hand pé investeringar,
innovationer, incitament och utveck-
ling av tekniska system/standar-

der for att minska energiintensitete-
ten. Det bor noteras att den svenska
industrins elanvindning efter en

topp i borjan av 2000-talet nu &r nere
pa samma niva som for 20 ar sedan.
Olika landers bedomning i frdgan om
langsiktig anvindning av karnkraft
paverkas av olika faktorer och natio-
nella utgdngspunkter. Kdrnkraftens
andel av den totala kraftférsorjningen
ir en sdan faktor. Efter den japanska
karnkraftskatastrofen i Fukushima
fattade en politisk enighet i Tyskland
beslut om att permanent stanga dtta
reaktorer samt fasa ut 6vriga nio reak-

”Farval till kirnkraften?”, 2014,
Nature Associates.

torer till 2022. 1 Japan &r l4get tre ar
efter Fukushimakatastrofen fortfa-
rande oklart. Landets alla reakto-

rer har stingts férutom tva reaktorer
som tillfalligt tagits i drift. Japan har
klarat sin elforsorjning i princip utan
kérnkraft genom att 6ka anvind-
ningen av kol, gas och olja i befintliga
varmekraftverk. De tre reaktorerna
Fukushima 1, 2 och 3 hor till Japans
dldsta kdrnreaktorer, konstruerade
pa 1960-talet. I viktiga avseenden har
de sdmre sékerhetsegenskaper 4n
senare generationer av reaktorer. Det
géller ocksa vid en jamforelse mel-
lan de dldsta svenska reaktorerna och
de som togs i bruk i mitten av 1980-
talet. Vill tilldgga att kdrnkraftsindu-
strin ocksd bor bidra till utveckling
av effektiva behandlingsmetoder vid
radiologiska stralskador i anslutning
till reaktorhaverier och andra far-
liga driftstérningar vid en kérnkrafts-
reaktor. I Japan har en grupp lakare
pa eget initiativ efter Fukushima-
katastrofen startat privata kliniker
for behandling av den oxidativa stress
strélskador ger. Det &r ocksé allvarligt
att det i praktiken inte finns effektiva
metoder for marksanering av radio-
aktivt kontaminerad mark.

Kostnader for kdrnkraften har 6kat
kraftigt under en ldng period. Kége-
son anger ett antal olika sétt att redu-
cera kostnaderna for nya karnkrafts-
anldggningar. Kina bygger till exem-
pel importerade reaktorer till ldgre
kostnader dn exportldnderna. En mgj-
lighet att minska kostnaderna ar att
bygga serietillverkade sma reakto-
rer for att reducera sédrskilt kostna-
derna for teknisk utveckling och typ-
godkdnnande. Viktiga materialtek-
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niska problem pé reaktoromradet som
méste 16sas ar forsprodning, utmatt-
ning och korrosion pa utsatta reaktor-
delar. Karnkraftens framtid kommer
att paverkas av nya incidenter och
olyckor. Allmanhetens tilltro till kdrn-
kraftsteknologin tal knappast fler all-
varliga tillbud. K&geson diskuterar i
sin bok utforligt de villkor som han
ser for existerande reaktorer i Sverige.
I en sa central fridga som samhillets
energiforsorjning kan man lyfta fram
kompletterande perspektiv. Omstéll-
ningen till ett mer uthélligt samhélle
kréver en kvalificerad systemsyn som
lyfter fram vikten av 1dngtidsperspek-
tiv. Behovet av klimatanpassning ar
stort liksom andra faktorer som kom-
mer att paverka vart liv pa jorden.

All infrastruktur inklusive system for
energiforsorjning och inte minst natu-
ren sjélv dr utsatt for stormar, 6ver-
svamningar, storskaliga erosions- och
rasrisker och &ven brandrisker!

I Sverige dr vi forskonade fran kraf-
tigare jordbédvningar men stora skalv
kan intraffa om 4n med 1ag sanno-
likhet. Var férmaga till riskhante-
ring vad géller extrema klimathé&n-
delser eller andra katastrofer maste
kontinuerligt utvecklas. Komplice-
rade anldggningssystem — kraft-

verk, hoga dammar, tdgbanor, broar
och andra kénsliga konstruktioner —
maste underhéllas och hanteras pé
ett kvalificerat sétt vilket stéller krav
pé ett tydligt ledarskap och néra kon-
takt mellan driftansvariga och dven
allménheten. Riskkommunikation

ar en central fraga dar det ofta finns
svagheter. Vid Fukushimakatastro-
fen utgick en tsunamivarning men
befolkningen runt aktuella reaktorer
blev till synes paralyserade och flydde
inte snabbt upp till angréansande sdkra
hojder s& som tranats under bered-
skaps6vningar. I analysen av olika
utmaningar i samhéllet maste teknik-,
milj6- och ekonomiaspekter system-
analytiskt fa samverka med sociala/
kulturella perspektiv.

TEXT: KLAS CEDERWALL, PROFESSOR EMERITUS KTH,
LEDAMOT IVA (SAMHALLSBYGGNAD)

Referens: Per Kdgeson, adjungerad
professor miljosystemanalys, KTH,

ledamot av IVA (Ekonomi)

Sambhallsbyggaren. 29



Byggsakerhet,

en fraga
for experter

Ett antal fall av allvarliga byggskador, takras, husras, stallningsras och
vagkollapser har satt fokus pa byggsakerheten. Vara byggnadsverk

ska ha tillracklig barighet sa att de inte rasar. Detta géller bade

fardiga byggnadsverk och néar de uppfors. Manniskoliv hotas och stora
kostnader uppstar, om vi inte tar lardom av det intraffade.

apporter om hus, tak och
formstéllningar som rasat
har ingen kunnat undga att

ldasa. Samhaéllsbyggarnas seniorsek-
tion tillsatte hosten 2013 en arbets-
grupp som sedan dess fordjupat sig i
denna fraga. Kontakter med foretra-
dare for olika delar av samhallsbygg-
nadssektorn och Statens Haverikom-
mission ledde vdren 2014 fram till ett
beslut att bjuda in representanter for
Boverket, Trafikverket, Statens geo-
tekniska institut, Svensk Teknik &
Design, Sveriges Bygguniversitet och
Sveriges Byggindustrier till ett semi-
narium for att ge sin syn pa bygg-
siakerheten.

I denna artikel har vi forsokt att
till en borjan kortfattat redogora for
valda delar av seminarieinnehéllet
och vad som kom fram i den avslu-
tande fragestunden. Dérefter kom-
mer vira tankar kring detta och
sedan avslutningsvis lite om vad
vi uppfattat ar pa gang for att hoja
byggsédkerheten.
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Seminariet den 12 november 2014
samlade drygt 5o deltagare som fick
lyssna pa ett antal féredrag som pa
olika sitt behandlade den viktiga fra-
gan om byggsikerhet.

Regeringen har gett Boverket upp-
draget att utreda om en sarskild
expertfunktion f6r byggskador bor
inrattas. Arbetet med framtagan-
det har skett i dialog med byggbran-
schen och samréd med utpekade
myndigheter som Statens geotek-
niska institut, (SGI), Statskontoret,
Statens Haverikommission, (SHK)
och Myndigheten for samhéllsskydd
och beredskap (MSB). Frégan har
berorts i tidigare utredningar, som
SHK:s utredning av husraset i Ystad,
Boverkets rapport om erfarenheterna
av takras, SGI:s handlingsplan Effek-
tivare markbyggnad, Skiarpning
Gubbar och Béttre inomhusmiljo.

Boverkets forslag dr att en sddan
funktion bor inréattas och tillféras
Boverkets ordinarie verksamhet.
Som stod for arbetet foreslas att det

bildas en rddgivande expertgrupp
med representanter for bland annat
byggbranschen och byggforskningen
samt en bred referensgrupp.

Utredningen foreslar ocksé vad
som ska behandlas. Redan i rege-
ringsuppdraget fastslas att utred-
ningen ska omfatta byggnader och
inte anldggningar sdsom vagar och
broar. Boverket féreslar dock att det
ska finnas en mojlighet att studera
andra byggnadsverk &n byggnader,
sé lange de faller under de delar av
PBL som Boverket har bemyndigande
att skriva foreskrifter om, till exem-
pel master eller vindkraftverk.

Aterforing av information till bygg-
sektorn foreslas ske via expertgrup-
per, referensgrupper och samverkan
med andra organisationer.

Vidare fick vi héra om Trafikver-
kets syn pa sdkerhetskultur och kva-
litetsbrister och om hur sékerhets-
kulturen i transportsektorn utveck-
lats frén att vara patologisk, déar man



Véra bygg-
nadsverk
maste ha till-
réacklig barig-
het sa att de
inte rasar.
Annars riske-
rar vi mann-
sikoliv sam-
tidigt som
kostnaderna
blir hogre.
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6verlater at var och en att skydda sig
bést man kan, till dagens nollvision
dér man arbetar proaktivt och séker-
het ar en forutséttning som standigt
kan forbéttras.

Kvalitetsbrister som finns att
arbeta med inom Trafikverkets
omréde redovisades. Formar och
formstéllningar ar riskmoment, och
missar i projektering eller utférande
kan leda till att stallningar rasar,
med tragiska foljder fér dem som
arbetar dar. Ett annat riskmoment ar
lansering av broar, dar konstruktio-
nerna utsatts for andra belastnings-
fall &n den fardiga konstruktionen.

Flera av foredragshéllarna redo-
visade exempel fran praktiken pa
intraffade ras och olyckor. Den all-
manna slutsatsen av det redovi-
sade, liksom frén ménga internatio-
nella undersokningar, ar att grova
fel ar en helt dominerande orsak.
Grova fel kan orsakas bland annat
av en byggprocess med manga olika
parter, oklar ansvarsférdelning och
avsaknad av en samlad dokumen-
tation med mojlighet till oberoende
granskning. De moderna datorhjélp-
medlen och alltfér komplexa normer
ger ocksa saimre mojligheter till kon-
ceptuell forstaelse. Tidspress gor att
acceptansen for tidsédande ifraga-
sittande &r lag.

Vi fick ocksd redovisning av vilka
system for kvalitetskontroll som finns
i andra ldnder. Enligt det redovisade
har vii Sverige jamforelsevis 1dga
krav pa myndighetskontroll och kva-

lificering av aktorer. Féredragshélla-
ren ansag att det behovs skarpta krav
pa dokumentation som medger obe-
roende granskning liksom krav pa
aktorer samt uppfoljning och kun-
skapsspridning av ras/tillbud/inci-
denter.

Statens geotekniska institut, SGI,
tog pé regeringens uppdrag 2012
fram en handlingsplan for effekti-
vare markbyggnad. I planen anges
fyra delmaél, 6ka sdkerheten, minska
milj6- och klimatpéverkan, uppné
rétt kvalitet och minska skadekost-
naderna.

Kostnaderna for geotekniskt rela-
terade fel ar inte hogre &n for bygg-
branschen i 6vrigt. Fatala fel, som till
exempel skred eller kollaps av tunn-
lar och schakt forekommer, och orsa-
ken till felen finns néstan alltid att
hitta i "den méanskliga faktorn”, det
vill séga brister i ledning, styrning,
granskning etcetera. och osékerhet
om geologiska och geotekniska for-
héllanden.

STD-foretagen startade temagrupp
Byggkonstruktion varen 2013 nér fler
och fler fragor stilldes om konstruk-
torernas ansvar for intréffade ras
och olyckor. Konstruktionskonsul-
terna sjélva héller med om att ndgot
maéste goras dd byggprocessen med
tidspress och otydliga ansvar paver-
kar kvalitetssdkringen. Yngre konsul-
ter kanner sig pressade och man fra-
gar sig om man vill jobba i den héar
branschen?

EXPERT

Nir det géller sdkerheten for dem
som arbetar med uppférandet av
bygg- och anlédggningsprojekt har
Sverige en tdtposition ur arbetsmiljo-
synpunkt. Olyckor intraffar dock och
Sveriges Byggindustrier har tillsam-
mans med Trafikverket och STD tagit
fram en nollvision med gemensam
avsiktsforklaring och en tydlig hand-
lingsplan. Handlingsplanen har tre
fokusomraden: god sdkerhetskultur
med aktivt ledar- och medarbetar-
skap, proaktiva gemensamma arbets-
sétt och aktiv riskhantering samt tyd-
liga kontraktskrav och uppféljning.

Nar seminariet planerades fram-
kom att Sveriges Bygguniversitet
(SBU) planerade en workshop déar
likartade fragor skulle diskuteras.
Arrangemangen samordnades dar-
for till samma dag och plats och
resultaten redovisades i dagens sista
foredrag.

Hosten 2013 sokte KTH medel fran
Trafikverket for ndgot som kalla-

des "Barverkssdkerhetskommissio-
nen”. Tanken var att alla fyra hogsko-
lorna (Chalmers, KTH, LTH och LTU)
inom SBU skulle driva ett stort pro-
jekt tillsammans med Trafikverket
och konsultféretag. Ingdngen skulle
vara incidentrapportering fran have-
rier, brott och skador pa broar och
andra anlidggningar. Men ansdkan
bedémdes som alltfér omfattande
och avslogs dérfor. Daremot foreslog
Trafikverket att en workshop skulle
arrangeras i arendet. Syftet med
workshopen var att mot bakgrund av
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de erfarenheter vi har, debattinldggen
och tankar pa ett gemensamt projekt,
staka ut en plan for fortsatt arbete. P4
programmet stod bade ett halvdussin
foredrag och grupparbeten. Forslagen
handlade bland annat om bransch-
gemensamma seminarier, certifiering
av konstruktorer, dokumentation av
hela verifieringsprocessen och utnytt-
jande av best practice i andra léander,
till exempel Norge och Osterrike. I
workshopen deltog drygt 30 personer
fran 22 foretag och organisationer.
Som avslutning pd dagen hade
en fragestund lagts in och trots att
dagen varit 1dng blev det ménga fra-
gor. Intressant var diskussionerna
kring Boverkets regler och deras till-
lampning i praktiken. Det fanns fra-
gestéllare som hdvdade att alla verk-
tyg som behovs for en sdker byggpro-
cess finns déar men flera av foredrags-
hallarna menade att det i sa fall var
mycket otydligt klargjort. Likasa var
frdgorna om egenkontroll och den
dérpa foljande replikvéxlingen tanke-
vickande.

Reflexioner. Redovisningen vi fick
av kvalitetskontroll i olika lander, dar
Sverige hade laga krav pd myndig-
hetskontroll och kvalificering av akto-
rer, vicker en del frigor. Ar det bra
eller déligt? Har vi fler felaktiga kon-
struktioner och ras dn de lander dar
man har mer omfattande myndighets-
kontroll och krav pa kvalificering, till
exempel certifiering av konstruktorer.
Vi som var med nar myndighets-
kontrollen var omfattande i vart land
har olika erfarenheter av hur det
fungerade, troligen mycket beroende
pavarilandet man arbetade och vilka
myndighetsforetradare man haft kon-
takt med. En vél utfoérd kontroll av
kompetenta granskare minskade ris-
ken f6r grova fel men tog ocksa bort
en del av den ansvarskénsla som ar
viktig vid utférandet av ett arbete.
Statens Vagverk (numera Trafikver-
ket) utévade fram till bérjan av 1980-
talet en relativt omfattande kontroll
av savil produktion som konstruktion
och projektering av viagar och broar.
Nér det trots detta intrdffade en hel
del skador under produktionsskedet
kallade man 1984 till sig representan-
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ter for de storre byggentreprenorerna.
Frégan som stélldes d var om man
skulle 6ka omfattningen av kontroll
eller om entreprendrerna var beredda
att ta 6ver med egenkontroll. (G& fran
att allt var ok som inte kontrollanten
ség, till att allt hdnger pd mig.) Svaret
var enhélligt att egenkontroll var den
ritta vigen att ga.

Diskussionerna under workshopen
och seminariet kom in pé den bris-
tande funktionen av egenkontrollen
som inte minst visat sig i de rasolyckor
som varit huvudorsaken till att semi-
nariet anordnades. En fungerande
egenkontroll kréver att den utfors sys-
tematiskt, det vill sdga att de involve-
rade organisationerna har kvalitets-
system. I samtliga fall av misslyck-
ande uppges att foretagen/organi-
sationerna haft kvalitetssystem. Vad
beror det d& pa att det Andé gatt fel?
Ja, ndgot annat svar finns vl knap-
past dn att kvalitetssystemen inte
fungerat.

Kan en strdngare myndighetskon-
troll f& kvalitetssystemen i foretagen/
organisationerna att fungera battre?
Erfarenheterna fran andra bran-
scher dir det finns exempel pé fore-
tag som har produkter med mycket
fé fel visar att drivkraften framfor
allt &r kundernas krav pa felfrihet.
For oss i byggbranschen innebéar det
att vi vid upphandling maste stilla
hogre krav och att kunden, byggher-
ren enligt PBL, méste kriva och f6lja
upp att alla involverade foretag i ett
byggprojekt har fungerande egenkon-
troll dvs. kvalitetssystem som funge-
rar. En sddan uppf6ljning klarar inte
alla sma byggherrar utan sakkunnig
hjélp, vilket byggnadsndmnderna har
alla mojligheter att krdva innan start-
tillstdnd ges.

Nar Vagverket gick 6ver till egen-
kontroll gjordes ett antal revisio-

ner av kvalitetssystem gemensamt av
utforare och byggherre. Vart tog det
vagen? Liknande utvecklingsarbete
gjordes i ett antal storre kommuner.
Nér man nu hor kritiken mot egen-
kontrollen och roster som talar fér en
atergdng till mer myndighetskontroll
kan man inte lata bli att tinka, varfor

inte férsoka fa egenkontrollen/kva-
litetssystemen att fungera som det &r
ténkt att de ska fungera?

Vad kommer nu? Regeringen har
haft Boverkets férslag om att inratta
en expertfunktion ute pd remiss.
Remissvaren dr samtliga positiva till
forslaget &ven om vissa invindningar,
bland annat om byggnadsndmnder-
nas roll, finns. Expertgruppens obe-
roende betonas men det finns bade de
som anser att det gar att klara inom
Boverket och de som vill se absolut
sjalvstandighet. Det ges &ven en hel
del forslag pa utokningar av de omra-
den som expertgruppens dtaganden
ska omfatta. Det ska nu bli intressant
att folja regeringens fortsatta hand-
laggning.

Vidare blir det intressant att félja
utvecklingen pé Trafikverkssidan,
kommer ndgot av workshopens for-
slag att leda till ndgra nya initiativ
frén SBU?

STD-foretagens temagrupp Bygg-
konstruktion arbetar vidare med att
forbattra byggprocessen, tydliggora
konstruktdrens roll och ansvar samt
med kompetens och utbildningsfra-
gor. Man har analyserat vad brister i
egenkontroll och granskning orsakas
av och tagit fram ett antal konkreta
forslag avsedda att starka konstrukto-
rernas mojligheter att alltid leverera
sdkra konstruktioner. Ett av dessa var
uppdragsbeskrivning av en huvud-
konstruktor i fragmenterade projekt.

Vad géller arbetsmiljon for dem
som arbetar med utférandet av hus-
och anlaggningsprojekten, kan for-
hoppningsvis samarbetet mellan Sve-
riges Byggindustrier, Trafikverket och
STD ge goda resultat. Den intresse-
rade kan pa respektive webbplatser
folja den fortlopande redovisningen
av handlingsplanens resultat.

Viiarbetsgruppen lovar att f6lja
utvecklingen inom byggsédkerhets-
omréadet och ocksa att seminariet i
hostas inte dr vart sista initiativ.

TEXT: ROLF HORNFELDT
SAMHALLSBYGGARNAS SENIORSEKTION
rolf.hr@telia.com



EXPERTERNA

Byggsakerhet, en analys

En skada, som omfattar hela eller delar av en byggnad, kan uppkomma av
flera skil. Foljande analys grundas pa var workshop, litteratur och framfor allt

egen erfarenhet.

Grova fel, i form av forvéxling, fel-
rékning, slarv, feltolkning av stamp-
lad lastkapacitet (for atskillig utrust-
ning och vissa produkter har en
6vergang till SI-enheter dnnu inte
genomforts). Denna typ av fel har
psykologiska orsaker och maste upp-
téckas och motverkas genom extern
kontroll. Egenkontroll riacker inte och
intern kontroll inom ett fast arbets-
lag, dar medlemmarna litar pd varan-
dra, ar farlig.

Grova fel har oftast sin grund i
otillrdcklig traning. Blivande ingen-
jorer bor 6va pa att uppfatta storleks-
ordning, avrundning och signifikans.
I de snabba raknedosornas och dato-
rernas tid har detta blivit 4n viktigare
—siffrornas mangfald &r forledande —
det géller att sovra och vardera.

Strukturforandringar i samband
med olyckor, till exempel brand eller
vid ombyggnad, vilket ldimnar en rest-
struktur med oséker lastkapacitet.
Det &r ett kint faktum att alltfor liten
uppmérksamhet dgnas &t ombygg-
nadsfragor, trots goda akademiska
insatser. Dess volym pa den svenska
marknaden &r vdxande.

Intresset bor riktas mot statik och
stabilitet samt erforderliga motatgér-
der.Denna punkt omfattar speciellt
sdkerhet mot fortskridande ras, vilket
kraver att en lokal skada pé en ele-
mentbyggd struktur

Denna punkt har lyfts fram i ett
reportage i Byggindustrin (31/2014),
vilket véackte en del uppméarksam-
het. Kommer atgérder nu att vidtas?
Kommer Boverket att utge en lamp-
lig rekommendation pé dtgarder fér
de fastighetsbolag, som sysslar med
upprustning av det elementbyggda
bostadsbestandet?

Val av felaktig eller ofullstindig
modell for berdkning av inre pakéan-
ningar for dimensionering, vilket kan
bero pé otillrécklig kunskap om stati-
ken for den aktuella strukturen.
Detta har sarskild tillimpning pa
betongkonstruktioner, diar sekundéara
spanningar uppkommer vid forspén-
ning eller sektionséndringar, for vilka
man méste tilliggsarmera utver
nodvandig grundarmering. I utred-
ningar efter en del misslyckanden
har anforts att sdédana skulle bero pa
ofullstédndiga bestimmelser, eller att
bestdmmelser saknas. Det dr en délig
ursékt. Och ar konstruktionen stabil?
Aven denna friga ar problematisk
—ar den valda modellen korrekt? Det
récker med att till exempel avldgsna
ett sidostdd, i samband med ombygg-
nad, for att forandra svaret pa fragan.

Undervisningen bér ocksé skuld for
att skador uppstar — genom att inte
trdna ingenjorerna att tdnka i brott-
granstillstdnd annat &n for sektio-
ner i samband med dimensionering.
Tréningen borde omfatta alternativa
brottanalyser for hela strukturer, vil-
ket skulle kunna leda till identifiering
av kénsliga element och férband som
lampligen ska ges hogre brottsiaker-
heti en sorts riskutjimning 6ver hela
strukturen.

Demonstrationer av intréffade ska-
dor kan férmedla en kinsla av verk-
lighet och risker med en konstruktion
infér ungdomar under utbildning.
Speciellt arkitektyrket har en drag-
ning &t fantasi som bor stimuleras
och dndé tyglas genom att framhalla
begransningar. Darfor behovs ingen-
jorer i ndra samverkan med arkitekter
for att 6ppna mojligheter och &stad-
komma kloka 16sningar, som bygger
pa saker funktion.

Underskattning av rorlig last eller
uppkomsten av oforutsedda last-
fall, till exempel underskattning av
sno- eller vindlast, ofdrutsedda trang-
sellaster pa utkragande eller andra
kénsliga konstruktionsdelar.

Man bor dessutom gora klart vad
konstruktionen ska férma. Ska den
klara en padkorning av ett tungt for-
don, eller kan risken for detta byg-
gas bort? Vad hiander vid en inre eller
yttre explosion? Kan strukturen for-
ses med extra vridstyvhet for att klara
oforutsedda hdndelser eller 6ver-
péaverkan?

Overskattning av lastkapacitet,
beroende pa inverkan av geometriska
avvikelser, nedsattning 6ver tid av
héallfastheten i material och férband,
beroende pé korrosion och pa utmatt-
ning av lastvéxlingar.

Utmattningseffekter ar vél belagda
for stdl men fortfarande samre for
betong, dir bestammelserna &r rela-
tivt grova och besvérliga att tillampa.

For trakonstruktioner maste kryp-
ning under langvarig last beaktas sér-
skilt liksom inverkan av omgivande
miljo, sarskilt fukt, vars nedbrytande
effekt kan vara kritisk for lastkapaci-
teten.

-
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Nt |
TEXT: BO G HELLERS, PROFESSOR EMERITUS, AVDELNINGEN

FORKONSTRUKTIONSLARA, ARKITEKTURSKOLAN, KTH
hghellers@gmail.com
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ENJORENS
ONST

Pa 1960-talet inrdttades en professur i konstruktionslara vid KTH:s arkitek-
turskola i Stockholm, for att beframja de blivande arkitekternas forstaelse

for strukturmekanik, materialldra och praktisk byggnadsteknik. Forste inne-
havaren var en legend, Ove Pettersson, som utvecklade d&mnet i en teoretisk
riktning hogt over studenternas behov, men lamnande starka minnesbilder av
en hingiven konstruktor. Hans foreldsningar var en fest. Andre innehavaren
var stalkonstruktéren Arne Johnson, som gav upp infor 68-rorelsens ansprak

pa undervisning for folket.

Den tredje innehavaren av profes-
suren var Sture Samuelsson, skick-
lig foreldsare som nu har dgnat sitt
otium &t att sammanstélla ett prakt-
verk 6ver den globala byggnadskon-
sten, sedd ur ingenjorens perspektiv.
Detta &r bade vil och tacknamligt,
eftersom det vidgar blicken pé varje
byggnadsverk, dess teknik och ska-
pelse. Det ingér i allménbildningen
att kdnna till arkitekten, men det tek-
niska innehéllet bor ocksa fa sin att-
ribution — konstruktorens bidrag for-
klaras. Denne bor vara med fran bor-
jan for att sédkra resultatet. Det &r till
och med s4, vilket forfattaren fram-
haller, att ett intimt samarbete mel-
lan ingenjor och arkitekt leder till
béttre ekonomi och forutséttningar
for ett fardigt projekt enligt eko-
nomisk prognos. Exempel pa mot-
satsen dr legio — man talar till och
med om en tio-klubb for projekt som
har sprackt den ekonomiska ramen
minst tiofalt. I Sverige har vi den vél-
kénda jirnvagstunneln genom Hal-
landsasen, snart fullbordad men vars
slutnota kommer att bli formidabel, i
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klass med operabygget i Sydney, ritat
av en dansk arkitekt, Jorn Utzon, och
genomfort avden mycket beund-
rade konstruktoren Peter Rice, som
upptrider redan i bokens ingress
som 1900-talets stérsta namn. Han
gick fran Sydney till Paris, dar han
fick uppdraget att ge 16sning &t Cen-
tre Georges Pompidou, ett projekt
som han genomdrev med jarnvilja
till arkitekternas, Renzo Piano och
Richard Rogers, fortjusning.

En kandidat till klubben &r det
aktuella projektet i Hamburg, die
Elbphilharmonie, ett exempel pa
en sviarbeméstrad sé kallad multi-
purpose building, en modern typ
ritad av duon Herzog/de Meuron,
ocksa omnidmnda som arkitekterna
bakom olympiastadion (Bird’s nest) i
Peking, ddr Arup & Partners medver-
kade genom hela projektet med hard
styrning for att klara en snav tids-
marginal.

Uppmaningen till samverkan 6ver
yrkesgransen rimmar vdl med den
IT-utveckling som har gripit in i for-

merna for allt projekteringsarbete
liksom for utférandet. Varje pro-
jektidag far en datagrund pa vilken
alla funktioner, i hinderna pa olika
konsulter, diribland konstruktoren,
6verlagras i skikt pa skikt. Med dato-
rers hjalp kan l6sningarna varieras,
tills man finner svaret. Tidigare var
detta médosamt och ledde till impro-
visationer eller utmattning. Speci-
ellt intressant &r att folja de fall da
man dndrat konstruktionslosningen i
ett sent skede, trots svarigheten. Det
radikalt nya i var tid &r att &ndringar
ar latta, eller atminstone méjliga,

att foresld och analysera, vilket talar
for lagarbete och ett fardigt projekt
innan byggandet pabarjas. Vi lever
ien ny tid, som borde uppvisa rader
av mésterverk inom byggnadskon-
sten. Enstaka sddana visas i boken,
till exempel Aula Medica (Gert Win-
gardh/COWI) vid Karolinska Insti-
tutet i Solna och City Hall (Norman
Foster/Arup & Partners) i London,
men ett verkligt genombrott ligger
fortfarande i framtiden. Men den nya
arkitektskolan vid KTH kan vara en



vagrdjare. Huruvida produktstandar-
disering till ett fatal format eller full-
sténdig frihet att vilja ner pd kompo-
nentniva med ingéng till fabrikatio-
nen ar lampligast for fortsattningen,
ar fortfarande foremal for diskussion.

Boken ér skriven med gott humor
och den speciella sorts optimism som
man moter hos ingenjorer, som ar ett
med sitt yrke. Frdn antikens byggtek-
nik far vi en resa fram till romansk
och gotisk byggnadskonst, som sa
smaningom ledde fram till material-
forstaelse och berdkningsbarhet. Har
hade man nog velat se en fortsattning
fram till dagens analyser av bruks-
och brottgranstillstand, vilka har
olika forutsédttningar. Likasa blir sta-
tiskt obestimda system inte utforligt
forklarade — den inbyggda mekanis-
men for omfordelning av anstrang-
ningen pd barverket ar en av kon-
struktionslérans stora tillgdngar, som
kan analyseras med deformations-
eller energimetoder. Forfattaren har
tydligen inte velat gé fér djupt i dessa
fragor utan satsat pé att visa prak-
tiska och djdrva tillampningar.

Den tekniska revolutionen férkla-
ras med utgdngspunkt i England,
vars inflytande pé svensk industri-
ell utveckling, speciellt verkstads-
industri, varit betydande. Har kunde
ocksa den textila motsvarigheten,
med inflytande fr&n Tyskland/Oster-
rike, ha framhallits, eftersom denna
fatt en sentida tillimpning i diagrid-
konstruktioner. Sddana &r tills vidare
férbehallna avancerade tillamp-
ningar, men ddr kan man forutse en
snabb utveckling i allt enklare pro-
dukter.

Banbrytaren Thomas Telford, som
hade ett klart inflytande dven pé 16s-
ningen av Go6ta kanal, har fatt en
utforlig presentation, dar forfattaren
visar en sdrskild fortrogenhet med
hans geni. Ar det inte en tvillingsjal
som hér for pennan?

Andra hilften av 1800-talet bjod

pa epokgorande ingenjorsprojekt,
Crystal Palace (1851), Eiffeltornet
(1889) och bron 6ver Firth of Forth
(1889) for sparbunden trafik (Fly-
ing Scotsman). Dessa byggnadsverk
av stal dr valkdnda, men forfattaren
ger oss inblickar i alternativ och vari-
anter, vilket berikar lasningen och
hogst sannolikt ocksé behéllningen
vid kommande besok. Ja, for Crys-
tal Palace ar det tyvarr for sent, efter-
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som trabjdlklaget under glaskon-
struktionen i Hyde Park fattade eld
en vacker dag och viarmen forstorde
stalkonstruktionen. Exemplet visade
stalets kédnslighet for hoga tempe-
raturer, vilket var en viktig lardom
infor byggandet av hoga hus, sé kall-
lade skyskrapor, med borjan i Chi-
cago. Stalet omgavs av skyddande
tegel. Den fortsatta utvecklingen av
detta speciella byggeri far stor plats
iboken, med avslutning i Sverige,
dér denna teknik har gjort forsik-
tiga framstotar, till exempel genom
Turning Torso i Malmo.

Trots att lasterna var relativt sma
gjordes det redan pa 1800-talet vag-
broar av betydande kapacitet, till
exempel Brooklyn Bridge, som ar en
kombination av hdngbro med sned-
kablar. Bron anvands 4n i dag och bar
en moérdande biltrafik, uppenbarli-
gen utan problem. Amerikanska vag-
myndigheter dr annars mycket upp-
marksamma pa risken for utmatt-
ning, vilket inbegriper dven betong,
vars kanslighet for spAnningsvax-
lingar fortfarande &r outklarad.

En &nnu éldre bro &r kedjebron
6ver Donau i Budapest, som ocksa
gor god tjanst dn i dag. Hangbron
som princip, med dess svarigheter
och méjligheter till stora spannvid-
der, far en utférlig presentation med
exempel i boken. Detta géller ocksé
for stora terminalbyggnader, liksom

BOKREFLEKTION

for broar av andra typer som fack-
verksbagar och snedkabelbroar.

Minimalism ar en stridvan ocksa
inom konstruktionsliaran, utveck-
lad bland annat av danskarna Erik
Reitzel och Mogens Peter Nielsen i
en strdvan att spara material. Men
forfattaren lyfter fram ett forbisett
namn, Vladimir Shukhov, som pa
teoretisk grund skapat spdnnande
l6sningar, liksom den mer bekante
Buckminster Fuller. Den teoretiska
behandlingen av eftergivliga kon-
struktioner, som membrantak, har
givit upphov till en ny klass av kon-
struktioner, oftast estetiskt mycket
attraktiva. Omréadet fortjanar fortsatt
utforskning for att spara material och
ekonomi.

Den andra halvan av foreliggande
bok tar sikte pd anvandningen av
vissa material for konstruktiva dnda-
mal. Forfattaren ar specialist pa tra-
konstruktioner, som har rotter i
hedenhds men numera omfattar flera
innovativa tendenser, till exempel
byggandet med massivtré, eventu-
ellt i kombination med betong! Det
urdldriga murverksomradet, med
anviandning av sten och tegel, far sitt,
med viss reservation for den baltiska
tegelgotiken, som dr min egen favo-
rit. Men sa bygger man ju inte i dag
sé saken har bara historiskt intresse.
Desto mer bygger man med stal och
betong, vars 1dnga utveckling fram
till dagens praktiska material och
tillimpning, far god téckning i texten
med ménga exempel.

Avslutningen manar till fortsatt
utveckling av ingenjorskonsten som
stod for en ny arkitektur. Denna
efterfrigas av flera skil, varav eko-
logisk anpassning &r ett. Byggandet
maéste bli effektivare, bade tekniskt
och ekonomiskt, och mera kongruent
med 6vrig industri i samhéllet for att
vinna omvérldens anseende. Denna
utveckling dr pd vég! Sture Samuels-
son har med sin bok visat pd exem-
pel, aktuella och historiska, som ger
inspiration for framtiden. Undervis-
ningen bor fordjupas och sikta till en
bred forstéelse och samverkan mel-
lan alla medverkande i byggnadsin-
dustrin.
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Strandskydd —
ar det fritt fram
att grava vid
stranden?

Strander dr kdnsliga omraden som ska vara till for alla.
Strandskyddsreglerna begransar vad som normalt inte far goras
inom strandomréadet. For den som later utféra arbeten inom
strandskyddsomradet kan det bli kostsamt att inte ha kinnedom om
reglerna. Darfor ar det viktigt for bygg- eller anldggningsforetagaren
att skaffa sig kunskap om reglerna.

For bygg- och anldggningsforeta-
gare finns det mdnga omstandighe-
ter och regler att tinka pé i samband
med att man utfér uppdrag. Vid arbe-
ten i ndrheten av strandomraden
paverkar strandskyddsreglerna vad
man fér gora. Det kan handla om till
exempel att griva ner en virmean-
laggning, bygga en batbrygga, dra en
kabel genom en & eller att anldgga en
tradgdrdsdamm.

Att bryta mot regler, medvetet eller
omedvetet, kan leda till paféljder

for den enskilde — men &ven konse-
kvenserna for miljon och frilufts-
livet kan bli svara och skadorna kost-
samma att reparera. Darfor finns

all anledning for bygg- och anlégg-
ningsforetagaren att skaffa sig kun-
skap om och forstéelse for reglerna.
Det &r ocksé viktigt att veta vart man
kan vanda sig infor ett arbete inom
strandskyddat omrade.

Idéer om att skydda stranderna bor-
jade védxa fram under forsta halvan
av 1900-talet. I industrialiseringens
spar okade urbaniseringstakten allt
mer. Nar medborgarna borjade bo
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och verka inom stadens granser blev
mojligheten till rekreation pa fritiden
allt viktigare. Det gjorde att datidens
makthavare ville skydda strénderna
fran att byggas igen — med hjélp av
allemansrétten skulle de i stéllet vara
tillgdngliga for alla. Allemansrétten
har en lang tradition i Sverige och ar
ndgot vi kan anses vara kanda for i
andra delar av vérlden.

Det var alltsd ur denna tradition
som de forsta strandskyddsreglerna
vaxte fram redan under 1950-talet,
och foérbjod byggande i vissa omra-
den. Men efter 1960- och 70-talens
byggboom av fritidshusbebyggelse
réckte reglerna inte till. Strdnderna
byggdes i stor omfattning igen. Det
gjorde att reglerna 1975 utokades till
att gélla generellt 6ver hela landet,
inte bara i utpekade omraden.

Strandskyddsreglerna finns till for
att vi ska ha tillgdngliga strédnder for
bad och friluftsliv. Men de skyddar
sedan 1994 ocksé virdefulla omra-
den for vaxt- och djurliv. Strandskyd-
det géller generellt 100 meter upp pa
land och ut i vattnet. For att séker-
stélla syftet med reglerna innehal-

ler de flera forbud, det ar till exempel

inte tilldtet att bygga inom strand-

skyddsomrédet. For den som vill

lédsa mer om vad strandskyddsreg-

lerna innebdr, hénvisar jag till Kajsa

Anderssons genomgéng av reglerna i

detta nummer av Samhéllsbyggaren.
Aven om ett arbete inte inne-

béar uppférande av nya byggnader

sé& paverkar strandskyddsreglerna

hur till exempel gravningsarbeten,

muddring eller schaktning far g till

inom strandskyddat omrade.

Inom strandskyddsomradet ér det
som utgdngspunkt férbjudet att infor
byggnationer utfora forberedelse-
arbeten som till exempel gravnings-
arbeten. Det dr ocksé férbjudet att
utfora andra gravningsatgirder om
de vésentligt forandrar livsvillkoren
for djur- eller vaxtarter. Det ar alltsa
inte ett absolut forbud, utan det for-
sta du som bygg- eller anldggnings-
foretagare bor ta reda pa ar dér-

for om arbetet du ska utfora 6ver-
huvudtaget omfattas av forbuden i
reglerna. Det kan verka omojligt att
gora nagot alls inom strandskyddat
omrade, s& dr dock inte fallet.
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Enligt motiven till reglerna ar det
forhéllandevis fa vardagliga dtgarder
inom befintlig tomtmark som &r for-
bjudna. Det beror pé att sjdlva tomt-
marken bara undantagsvis inne-
haller vérdefull natur. Dessutom &r
atgdrder pa tomtmark séllan sarskilt
ingripande for strandmiljon. Detta
géller alltsa for obetydliga forand-
ringar som att griva en mindre grop,
anldgga en mindre tridgadrdsdamm
eller ldgga upp en jordhog. Sddana
ingrepp 4r alltsa inte férbjudna,

utan kan utfoéras inom strandskyd-
dat omrade utan att dispens frén for-
budet behover sokas hos kommu-
nen. Ddremot ar stérre ingrepp som
spriangning och schaktning férbjudet.

Om atgiarder ska vidtas i vatten &r
det viktigt att veta att detta oftare
innebér en vasentlig forandring av
livsmiljoer — vattenmiljon &r helt
enkelt extra kinslig. Véasentlig for-
dndring kan uppsté vid till exempel
muddring av mjukbottnar och vass-
omraden, schaktning eller utfyll-
nad i vattenomraden, anlidggning av
konstgjorda sandstrander, lednings-
dragning, anldggning av pirar, kajer,
batbryggor och storre badbryggor.

Det ar inte alltid helt enkelt att
avgora vad en vasentlig fordndring
innebér i samband med anlaggnings-
arbeten. For den som fatt i uppdrag
att utfora anldggningsarbeten i nir-
heten av stranden &r det bra att kon-
takta kommunen. Den del av kom-
munen som har ansvaret for strand-
skyddet ar ocksé den som i slutdnden
avgor vilka arbeten som dr férbjudna
och inte.

EXPERTERNA

Tillaten pir? Strandskyddsreglerna paverkar hur bland annat muddring, schaktning och

utfyllnad i vattenomrade fér ske.

Nér du som bygg- eller anldggnings-
foretagare vet att ett arbete normalt
ar forbjudet enligt strandskyddsreg-
lerna bor du fréga om din uppdrags-
givare har de tillstand, eller dispens
som det heter, som kravs for att fa
gora arbetet. Det &r kommunen som
beslutar om en dispens kan ges fran
forbuden. Du kan l4sa mer om nér
det 4r mojligt att f& dispens i Kajsa
Anderssons artikel. Det dr dock inte
entreprendrens ansvar att se till att
uppdragsgivaren har de dispenser
som kravs enligt strandskyddsreg-
lerna.

Att bryta mot regler kan leda
till pafoljder for den enskilde,
men dven fa konsekvenser for
miljon och friluftslivet.

I dessa sammanhang ar det dock
inte ovanligt att uppdragsgivaren ar
en privat fastighetségare. Det ar inte
alltid s4 latt for enskilda, som kan-
ske bestéller ndgra fa gravnings-
arbeten under sitt 4gandeskap, att
ha full insikt i alla regler. Det ligger
déarfor i uppdragstagarens intresse
att ha tillracklig kunskap om forut-
sdttningarna for det arbete som ska
utféras. Om arbetet pdbérjas utan
dispens har kommunens sakkunniga
inte prévat om arbetet far utforas.
Det kan leda till stora och onédiga
averkningar i skyddsvéird natur, som
ivérsta fall inte &r mojliga att ater-
stalla.

Om ett arbete, som ar forbjudet,
paborjas utan dispens s& kan kom-
munen genom sin strandskyddstill-
syn stoppa arbetet — mitt i pagdende
projekt. Det forekommer ocksé att
otillitna ingrepp eller byggnationer
forst efter fardigstallandet uppmérk-
sammas av kommunen. Det finns d&
risk for att fastighetsdgaren foreldggs
att aterstalla omradet till ursprung-
ligt skick. Att aterstdlla markomré-
den eller aterskapa forstérda omré-
den kan bli mycket kostsamt. Det
séger sig sjalvt att det for en entre-
prendr inte ar fortroendeskapande
att figurera i sammanhang dér arbe-
ten stoppas eller far backas. Det ar
dérfor klokt av en bygg- eller anligg-
ningsforetagare att stélla frigan om
kunden har alla tillstdnd och dispen-
ser i ordning, innan man tar pé sig

uppdrag.

Sa svaret pa frigan i rubriken ar
nej, det ar inte fritt fram att grava
vid stranden. Men med 6vergripande
forstaelse och kinnedom om strand-
skyddsreglerna och de tillsynsétgar-
der som kan drabba den som inte f6l-
jer reglerna, kan bygg- och anlédgg-
ningsforetagare skapa foretroende
hos sina uppdragsgivare. Det gagnar
den egna verksamheten, men bidrar
ocksa till att strandskyddets syften,
med tillgdngliga strdnder och ett
rikt vaxt- och djurliv, sékras for nu
levande och kommande generationer

TEXT: JOHANNA ERSBORG,

MILJOJURIST OCH KOMMITTESEKRETERARE [ s
PA STRANDSKYDDSDELEGATIONEN
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strandskyddet beviljas?

EXPERTERNA

trandskydd —

vad ar det som
galler?

Du som arbetar med samhallsbyggande - till exempel som planerare,
lantmaétare, fastighetsvarderare eller byggare — kommer siakert forr

eller senare i kontakt med strandskyddsbestammelserna. Men, vad ar
det egentligen som géller och i vilka ssmmanhang kan undantag fran

trandskyddet finns av tva
S anledningar. Den ena ar att

langsiktigt se till att alla har
tillgang till strinderna genom alle-
mansrétten. Den andra &r att bevara
goda livsvillkor for djur- och vaxt-
livet, bade pa land och i vattnet.
Varje dag jobbar kommuner, lanssty-
relser och domstolar med att tolka
och tillampa strandskyddsbestam-
melserna och med att se till att man
inte bryter mot lagstiftningen.

Strandskyddsbestdmmelserna

finns i miljobalken och sedan 1975
har Sverige haft ett generellt strand-
skydd. Strandskydd finns vid havet,
vid insjoar och vid vattendrag.

Strandskyddsomradet giller bade
pa land och i vattnet, normalt 100
meter fran strandlinjen. Lansstyrel-
sen har mojlighet att utvidga strand-
skyddsomrédet till maximalt 300
meter, om det behovs for att tillgo-
dose strandskyddets syften. Lanssty-
relserna har under de senaste aren
jobbat med att se 6ver alla de omréa-
den som har haft ett utvidgat strand-
skydd. Mé&nga av besluten om att
utvidga strandskyddsomradet var
skrivna for langesen och med stéd av
gammal lagstiftning. Ibland har man

ansett att det inte ldngre finns behov
av ett utvidgat strandskydd och i
vissa fall har man sett behov av att
utvidga strandskyddsomradet. Fér
att kunna bedéma detta tittar man
pa om omrédet behéver utvidgat
strandskydd for att antingen siker-
stélla allemansréttslig tillgang till
strandomradena, eller for att bevara
goda livsvillkor for djur- och véxtliv.

Inom strandskyddsomradet sa 4r
det forbjudet att uppfoéra nya byggna-
der, det géller alltsé till exempel nya
bostadshus, en bastu eller ett garage.
Man fér inte heller dndra pé bygg-
nader eller byggnaders anvindning,
om det avhéller allménheten fran ett
omréde ddr man annars skulle ha fatt
vara. Det innebér att det till exem-
pel ar forbjudet att gbra om ett bat-
hus till en sommarstuga. Aven andra
anldggningar, som ett staket, ar for-
bjudna om de avhéller allmanheten.
Forbuden i lagstiftningen inne-
bar ocksé att man inte far borja grava
eller pd ndgot annat sétt férbereda
for bebyggelse. Till sist sa finns det
dven ett forbud som géller for atgér-
der som vasentligen foréndrar livs-
villkoren fér djur- och véxtarter.
Exempel pé det kan vara anldggning

av en parkeringsplats eller en pir i ett
strandomrade.

Ilagen har man tydligt pekat ut

de atgérder som &r forbjudna inom
strandskyddsomrédet. Det innebar
att det inte ar forbjudet att till exem-
pel stycka av en fastighet. Sjdlva
avstyckningen innebér ju inte att
man avhéller allménheten, eller

att livsvillkoren &ndras for vaxt-

och djurarter. Nar Lantméteriet ska
avstycka fastigheter sé finns det i
stéllet andra lagar som man maste
titta pa. I fastighetsbildningslagen
star det bland annat att man inte far
genomfora en fastighetsbildning som
motverkar syftet med strandskyd-
det. Ndr en avstyckning &r forenad
med till exempel dndrad anvdndning
av en byggnad, eller uppférande av
ny byggnad, sd bér man forst hantera
frdgan om strandskyddsdispens hos
kommunen.

Men hur kan man da fa bygga hus
och gora andra saker inom strand-
skyddsomrédet, trots att de ar for-
bjudna? Det finns méjlighet att s6ka
dispens fran férbuden och det finns
dven mojlighet fér kommunen att
upphéva strandskyddet i en detalj-
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plan. Kraven for att man ska fa dis-

pens, eller f4 upphéva strandskyd-

det, ar hogt stéllda. For det forsta sd
maéste man ha sirskilda skél. Skédlen
som kan anvédndas har man skrivit in
direkt i lagtexten i miljobalken. Det
finns sex sarskilda skél:

1. Omrédet man vill bygga inom
ar redan ianspraktaget. Det kan
exempelvis vara en fastighet med
ett befintligt bostadshus dar man
vill sétta upp ett nytt garage inom
hemfridszonen. Hemfridszonen
ar den yta runt ett bostadshus som
inte ar tillgdnglig for allmanheten,
dér man till exempel har klippt
griasmatta och tradgardsmaobler.

2. Omréadet man vill bygga i dr vl
avskilt frén stranden. Det kan till
exempel handla om att det finns
annan bebyggelse eller en storre
vag som ligger mellan planerad
byggnation och stranden.

3. Omradet behovs for en anlégg-
ning som for sin funktion maste
ligga vid vattnet och behovet inte
kan tillgodoses utanfor omradet.
Det kan handla om exempelvis
bryggor. Det ar viktigt att bedéma
behovet av anldggningen och
undersoka om det finns allmédnna
bryggor i narheten.

4. Omradet behdvs for att utvidga en
pagdende verksamhet och utvidg-
ningen inte kan genomforas utan-
for omradet.

5. Omradet behover tas i ansprék for
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Hemfridszonen &r den yta runt ett bostads-

hus som inte ar tillgénglig for allménheten,
den behover inte vara samma som fastighe-
tens grénser. (Naturvérdsverket)

I vissa omréden &r det vanligt med béthus
langsmed stranderna, beroende pa hur de
utformas kan de verka olika mycket avhal-
lande f6r allménhet. (Foto: Lansstyrelsen
Dalarna)

att tillgodose ett angeldget allmant
intresse som inte kan tillgodoses
utanfér omradet. Det kan handla
om naturvardsintressen, frilufts-
livsintressen, eller kommuners
behov av tétortsutveckling.

6. Omradet behover tas i ansprak
for att tillgodose ett annat mycket
angeléget intresse. Det hér skilet
kan bara anviandas i mycket spe-
ciella fall, eller unika fall som det
stér i lagens forarbeten.

Nar det galler tolkning av de sirskilda
skilen sé far kommuner och lanssty-
relser hjélp och véagledning av lagens
forarbeten och fran Naturvardsverket.
Tolkningen av skilen kan ocksa for-
dndras genom nya véigledande domar
fran Mark- och miljé6verdomstolen
(rdttspraxis). Dessa domar kan ge svar
pa till exempel hur bred en avskil-
jande vég behover vara.

Nér man prévar om en dispens ska
beviljas s& maste man ocksa se till att
strandskyddets syften inte motverkas.
Man maste titta pd om omradet ar vik-
tigt for djur- och vaxtliv, eller for all-
manhetens tillgang till strandomra-
det.

De sérskilda skélen infordes direkt
ilagstiftningen i en lagdndring som
genomfordes 2009. D& kom det ocksa
en fordndring av lagen som gjorde det
mojligt for kommunerna att peka ut
omraden for landsbygdsutveckling
istrandnéra ldgen (LIS-omraden). I

LIS-omrédena ska det vara littare att
fa bygga inom strandskyddsomréadet.

I hostas, den 1 september 2014, kom
det ytterligare en ny bestimmelse
i strandskyddslagstiftningen. Den
handlar om méjligheten att upphéva
strandskyddet vid sma sjoar och sma
vattendrag, om omrédet har liten bety-
delse for strandskyddets syften. Det 4r
Linsstyrelsen som har fatt denna moj-
lighet och som noga behéver utreda
drendena for att f& upphéva strand-
skyddet.

Strandskyddslagstiftningen beror
och engagerar manga i samhillet.
Manga olika uppdrag och uppfatt-
ningar konkurrerar och det kan ibland
vara svart att skilja pa hur det ar, och
hur man tycker att det borde vara.
Generellt strandskydd har funnits i
Sverige sedan 1975 och har sedan dess
varit foremal for manga diskussio-
ner och en hel del lagéndringar. Kom-
muner och myndigheter som tilldm-
par lagen har ett utmanande jobb att
folja rattspraxis och sprida kunskap
om skyddet.

TEXT: KAJSA ANDERSSON,
NATURVARDSHANDLAGGARE,
LANSSTYRELSEN DALARNA
KAJSA.ANDERSSON@LANSSTYRELSEN.SE

Vem gor vad?

Kommunen

* hanterar dispenser fran strandskydd

* fir upphéva strandskyddet genom detalj-
planebestdmmelse

* har ansvar att bevaka att strandskyddet
efterlevs

* fir ange LIS-omraden i 6versiktsplanen

Linsstyrelsen

« granskar kommunens beslut om dispens
frén strandskydd

* ska bevaka strandskyddet vid kommunal
planering

* far upphéva strandskyddet vid sma sjoar
och vattendrag, om omradet har liten bety-
delse for strandskyddets syften

* kan 6verklaga beslut om fastighetsfor-
réattning om de motverkar strandskyddets
syften

Lis mer: Lansstyrelsen: www.lansstyrelsen.
se (klicka vidare till aktuellt 14n), Natur-
vardsverket: www.naturvardsverket.se,
Strandskyddsdelegationen: www.strand-
skyddsdelegationen.se



AKTUELLA RATTSFALL

ERSATTNING
OCH FASTIGHETS-
REGLERING:

Hur paverkar statliga och kommu-
nala bidrag for vigunderhall ersdtt-
ningen vid fastighetsreglering.

Frégan i malet var hur ersittningen skulle
beriknas for okade vagunderhallskostnader
i samband med stdngning av en jarnvags-
6vergéang och byggande av erséttningsvig.
En samfillighetsforening har fatt erséittning
som kompensation f6r de merkostnader som
uppkommit genom utékat underhallsansvar
for nya véigar. Fraga om statliga och kommu-
nala bidrag som ldmnas for drift av enskild
vég ska avrdknas fran denna erséttning.

Mark- och miljééverdomstolen konsta-
terade att driftbidragen faststélls enligt en
standardiserad modell. Dérfor ar det inte
lampligt att Trafikverket i varje enskilt fall
ska prova om bidragen ska reduceras med
hénsyn till utbetald ersattning vid fastig-
hetsreglering.

Statsbidrag till enskild vdghallning har
lamnats sedan 1ang tid tillbaka och bidrags-
givningen ar reglerad i forordning och fore-
skrifter. Bidragen tillgodoser dven ett ange-
laget intresse varfor Mark- och miljoover-
domstolen bedomer att det inte &r sannolikt
att bidragen kommer att upphora eller att
ersittningsnivierna kommer att férdndras i
ndgon storre utstrackning under 6verskad-
lig tid. Avrdkning ska darfor goéras pé den
ersittning vagsamfélligheten erhéller med
hela bidragsdelen for statsbidrag.

De kommunala bidragen till enskild vag-
hallning ar inte foérfattningsreglerade. Varje

enskild kommun avgdr om bidrag ska ldm-
nas och villkoren for dessa. Enligt Mark- och
miljo6verdomstolens bedomning finns dér-
for en viss osdkerhet i hur forhallandena kan
komma att utvecklas.

Mark- och miljééverdomstolen anser i lik-
het med Lantmaéteriet att det &r rimligt att
avrikning ska goras pé den erséttning vig-
samfilligheten erhéller, med hela de stat-
liga bidragen och hélften av de kommunala
bidragen.

Mark-och miljéoverdomstolen 2015-02-04,
F 5174-14, laga kraft.

Hur ska villkoreti 5 kap. 8 § FBL
om graderingsvdrde och att fastighet
genom fastighetsreglering inte far
bli mindre ldmpad for sitt dndamal
bedomas ndr det gdller en fastighet
med flera dndamal?

En bathamnsforening arrenderar ett vatten-
omréde av en kommun och driver en sma-
batshamn med cirka 200 batplatser pd omra-
det. Bryggor och andra anordningar pa
omradet 4gs av bdthamnsféreningen. Vid
utgéngen av arrendeperioden ansoker fore-
ningen om fastighetsreglering for att féra
over aktuellt vattenomrade till en mindre
grannfastighet som féreningen ager.
Kommunen motsatte sig detta. Mark- och
miljoéverdomstolen konstaterade att fastig-
het som ingar i en fastighetsreglering inte
genom regleringen far ges en sddan sam-

Samhaillsbyggaren. 41



manséttning och utformning att den i
mindre man &n fore regleringen lampar
sig for det &ndamal for vilket den ar avsedd
att anvandas (5 kap. 8 § FBL).

Den avtrddande fastigheten ar en storre
kommunal fastighet med flera olika anvénd-
ningsomraden. Det omrade av fastigheten
som dr foremal for fastighetsregleringen ar
detaljplanelagt som vattenomréde och vat-
tenomrade med bryggor. Ett av indamélen
med fastigheten ar sdledes smabatshamn.
Att kommunen under manga ar inte sjilv
disponerat omrédet fér smabatshamn utan
1atit féreningen nyttja omrédet for detta
indamal saknar betydelse vid bedémning av
vilket &ndamal fastigheten har.

Genom fastighetsregleringen skulle fastig-
heten forlora den del som ger méjlighet till
anvandning som smabatshamn och ddrmed
forlorar fastigheten ett av sina &ndamaél. Fas-
tigheten blir ddrmed mindre 1ampad for det
idndamalet. Regleringen strider darfér mot
5 kap. 8 § forsta stycket FBL.

Mark- och miljé6verdomstolen 2015-02-17,
F 7094-14, éverklagad HD (mal nr T 1312-
15).

Ersdttning till kommunen som
dger hdrskande fastighet ndr ett
servitut upphdvs. Servitutet har
gett allmdnheten tillgang till
servitutsomradet och pa sd sdtt
i praktiken utdkat intilliggande
allmdn plats.

Agaren av tilltridande fastighet och kom-
munen var éverens om att servitutet skulle
upphévas men de var inte ense om ersatt-
ningen for detta utan ersattningsbedom-
ningen skulle ske i lantméteriférrattningen.
Fore forrattningen skedde en plandndring
dar x-omradet fér omradet togs bort.

LM bedémde vinsten med forrattningen
till cirka 6,5 miljoner kronor utifran virdet
pa den byggritt som blev majlig att utnyttja.
LM foérdelade sedan vinsten enligt den nor-
mala metoden vid servitutsupphdvande, det
vill sédga vinstdelning efter virdeférandring.

Detta gav ett ersittningsbelopp pa 20 0oo
kronor till kommunen eftersom harskande
fastighet, gatumarksfastigheten, knappast
hade ndgot marknadsvérde vare sig fore
eller efter forréttningen. LM hojde sedan
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ersédttningsbeloppet till 100 0ooo kronor
eftersom 20 000 anségs som oskaligt lagt.

Kommunen 6verklagade och yrkade att
ersdttningen skulle bestimmas efter genom-
snittsvirdemetoden.

Mark- och miljddomstolen bedémde att
varken genomsnittsvirdemetoden eller
vinstdelning efter vardeférandring kunde
anses ge ett skiligt resultat varfor vinsten
fordelades med hélften vardera fastighetsé-
garna, det vill siga en ersittning pé cirka 3,3
miljoner kronor.

Agaren till tilltridande fastighet 6ver-
klagade och yrkade att ersittningen skulle
bestimmas i enlighet med LM:s beslut.

Mark- och miljoéverdomstolen bedémde
att ersittning skulle bestimmas utifran nu
géllande detaljplan. Upphavandet av ser-
vitutet innebar frigérande av en byggrétt i
Goteborgs innerstad och en pataglig varde-
okning for tilltraddande fastighet. Trots att
fastighetsregleringen avsag upphavande
av servitut och inte en markoverforing
bedémde Mark- och miljdéverdomstolen att
atgirden hade mycket stora likheter med sa
kallad tomtbildning. Utgéngspunkten var
darfor att ersattningen for det upphévda
servitutet skulle bestimmas enligt genom-
snittsvardeprincipen.

Utover genomsnittsvardeprincipen maste
hénsyn tas till den 6verenskommelse om
ersédttning for gatuombyggnadskostnader
som fanns och &ven till det faktum att ser-
vitutet inte fullt ut motsvarar dganderitt.
Efter dessa justeringar bedémer Mark- och
miljoéverdomstolen att skilig ersittning
till kommunen fér upphavandet av servitu-
tet ivart fall ska uppga till den av mark- och
miljdodomstolen beslutade ersattningen om
cirka 3,3 miljoner kronor.

Mark- och miljéoverdomstolen 2015-02-06,
F 1769-14, laga kraft.

TEXT: JAN GUSTAFSSON,
TEKNISKT RAD MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN



HD-DOMAR
VI VANTAR

Inga aktuella rdttsfall fran Hogsta
domstolen i detta nummer. Vi
vdntar dock pd fyra mal som dr
fastighetsrdttsligt intressanta

ddr Hogsta domstolen beviljat
préovningstillstand

Frégan i malet 4r om samfallighetsférening-
ens beslut att ordna med el och belysning till
brygganldggning ar frimmande det 4nda-
maél som samfélligheten ska tillgodose. Prov-
ningstillstdnd meddelades den 9 februari
2015. (HD:s méal T 3932-14) Rattsfallet ater-
gavs i Samhallsbyggaren nr 5 2014 sid 41

Fréga om tolkningen av rekvisitet paga-
ende markanvéndning i 31 kap. 4 § miljo-
balken i mél om intréngserséttning vid bil-
dande av ett naturreservat. Prévningstill-
stand meddelades den 25 augusti 2014.
(HD:s mal T 2762-14) Rittsfallet tergavs i
Samhallsbyggaren nr 3 2014 sid 42

I mal om béttre ritt till teleledningar m.m.
uppkommer fragor om tillimpning av den
s.k. intresseteorin och accession (2 kap. 4 §
jordabalken). Prévningstillstdnd meddela-
des den 25 augusti 2014 (HD:s mal T 1837-
14)

2013-06-04 Fréga om efter vilken berék-
ningsmetod skadan ska vérderas vid olovlig
nedtagning av annans vaxtlighet (jfr Hog-
sta domstolens beslut den 8 april 2013 i mél
0 4993-12). Provningstillstind meddelades
den 4 juni 2013 (HD:s mal B 19-13)
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massor av nytinkande, fran forsta spadtag till sista takpanna, fér att moéta nagra av Nordens hogsta krav pd miljé och
kvalitet. Det &dr inte utan stolthet vi ldter miljomérket Svanen sprida sina grona vingar over allt fler av vira husprojekt i
Norden. Kom férbi pd nce.se och glidnta pa dorren till dem och vért arbete for en mer héllbar framtid — beyond constructi
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