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Riitt ordning. Byggindustrin maste prioritera ritt Bra skatt? Med dagens bostadsbrist finns goda
ur hallbarhetssynpunkt istillet for att folja det som skél att sénka flyttskatterna stegvis och samtidigt
ir trenden 'Y hoja den allménna fastighetskatten.
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: SAMHALLSBYGGARNA
Vaga forenkla reglerna! Sveriges

N . F y ; Samhallsbyggarna ar en
rigida byggregler ger llkrlktad'och S —— branschovergripande ideell
dyr bostadsproduktion och bristande” _= g "= natverksorganisation med

- cirka 5000 medlemmar.
R ! Medlemmarna &r i huvudsak

kvalitet i stadsplaneringens

civil- och hégskoleingenjorer
med samhallsbyggnadsinrikt-
ning samt studenter frén de
tekniska hogskolorna.




Vi fangar
stadens sjdl

Hur blir en stad attraktiv? Staders identitet blir ofta

en frdga om management eller marknadsféring. Vi
har pratat med invanarna i en rad svenska stader

som Malmg, Géteborg, Stockholm och Umed fér att
f& svaret pa en enkel fraga. Vilka fysiska egenskaper
skapar identitet i en stad? Las om City Soul och lyssna

pd var podd #3 pd tyrens.se/framtidsvisioner.

TYRENS

For battre samhallen




TIDEN AR NU!

Det kinns otroligt kul och spannande att borja pd Samhéllsbyggarna.
Inte minst eftersom det hander sé vildigt mycket just nu inom samhélls-
byggnadssektorn. Trots att mycket handlar om utveckling, byggande och
skapande i dag, om &n inte enbart, sa star vi infér stora utmaningar.
Hallbarhetsméssigt behdver vi tdnka till bade nar det géller miljé och
manniska. For fastdn vi gatt fran att ndstan enbart tala om miljoméssig
hallbarhet s talas det i dag &ven en hel del om social héllbarhet. Och det
inte bara talas. Manga ar de exempel inom social héllbarhet som genom-
forsidag. Men vi ar langt ifrdn framme nér det giller det héllbara sam-
hillet. Det krdvs dnnu att vi soker 16sningar pd boende, matférsorjning,
transporter, energianvandning och sd vidare, som inte forstor for méan-
niskor och milj6 i dag eller i framtiden. Och det géller givetvis béde stad
och landsbygd.

Men detta &r ndgot svart. Vi maste omvirdera gamla sanningar. Och
finna nya. Bara att forstd att klimatférdndringarna redan har natt var var-
dag och inte ldngre ar ndgot som hor framtiden till verkar vara ett stort
steg for valdigt manga av oss. Vi har under sé 1ang tid fatt hora att om vi
inte dndrar vart satt att leva sd kommer vi att drabbas. Men vi har redan
borjat drabbas och vi kommer att fortsdtta att drabbas. Fragan dr nu
istédllet hur mycket. Inte nér.

Och det kan ju tyckas vara en klyscha men jag &r helt 6vertygad om att
samverkan dr 16sningen. Alltfor ofta tror vi oss fortfarande i dag 16sa pro-
blem, utan att ha frgat de som berérs, som ser problemet frén ett annat
hall. Ndgon som har en annan synvinkel.

Jag laste till lantmétare mellan 1995 och 1999. Sista aret valde jag inrikt-
ningen Environmental Enginering & Sustainable Infrastructure. Alla kur-
ser lastes pa engelska och en stor del av studenterna var utbytesstuden-
ter som kom fran olika delar av vérlden. Och detta att studera tillsammans
med utldndska studenter var det enskilt absolut viktigaste jag var med om
under min studietid. Om jag nu ska vélja ut ndgot enskilt som viktigast.

Och varfor det? Jo, for dir och da larde jag mig att vi faktiskt har olika
bakgrund, olika erfarenheter, olika kunskaper och att vi darfor tanker
olika. Och att tinka olika &r ndgot mycket bra som bidrar till en mycket
béttre helhet dn vad varje enskild del gér. Ndgot som kan tyckas sjélv-
Kklart, men inte r det néir vi ser pd hur vi rekryterar till anstallningar och
styrelser. FOr precis som nir jag laste tillsammans med ménga som tankte
annorlunda, s var det inte det enklaste att komma fram till resultat nir du
blev ifragasatt. Da var du tvungen att motivera, och d& 4r det ju enklare att
samarbeta med de som dr lika, de som har samma bakgrund. De som inte
ifragasitter.

Vad tdnker du annorlunda om? Hor girna av dig till mig och beratta!

Sara Haasmark
Sara.haasmark@samhallsbyggarna.org
vd Samhéllsbyggarna
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Stad i staden. Hallbarhets-
chefen Staffan Bolminger
har en nyckelposition i visio-
nen att binda samman den
nya Alvstaden med hela
Goteborg.

Spréngbrida. Tusen unga
samhillsbyggare har gétt
Fria Byggakademiens ledar-
skapsutbildning. Det har gett
dem ett omfattande natverk
och en skjutsikarridren. Nu
fyller utbildningen 5o ar.

EXPERT

Meningslosa upphand-
lingar bromsar byggan-
det.  dag anvénds offent-

lig upphandling av gator vid
exploateringsprojekt i stillet
for att direkt 1ata exploat6-

ren bygga gatorna som sedan
overlamnas till kommunen.
Det beror pa en 6vertolkning
aven dom i EG-domstolen
och leder inte sillan till sam-
ordningsproblem och for-
dyringar vid genomforandet
av detaljplaner.
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| foregaende nummer av Samhallshyggaren redovisade vi kortfattat ett ""-\k-. P bl ;
projekt i Uppsala som syftar till att 6ka mojligheterna for barn att leka % N
utomhus genom att ha betydligt béttre belysning i lekparker. Nu har en _ TN W/
forsta utvardering av projektet i Tegnérparken publicerats. Denwsar e NsR AT i
att okad belysning innebér att barn spenderar mer tid utomhus, wlke{ B ST R 8
anses paverka barnens valmaende positivt. .-m.. . e

Under de forsta veckorna spenderade barnen i fokusgruppen i genom-'»\
snitt 27 minuter mer tid utomhus varje dag. Deras tid inomhus framfor JJ 118
dator- eller TV-spel minskade samtidigt med 15 procent. : j\ '_}'-\h__-.' |}
_Projektet genomfirs i samverkan mellan Uppsala kommun, Philips "\ 1./ /=
och Bjefkmgs avdelning for extern belysning. Mer detaljer om projektet - \[
finns Hlapd annatien rapport "Philips Light Up the Dark”.
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LAGENHETER

Under 2014 fardigstélldes 29 164 1agenheter i nybyggda hus. Av
dessa var 52 procent hyresritter, enligt statistik fran SCB.

KRAFTSAMLING KRING INNOVATIONSPROGRAM

Vinnova, Energimyndigheten och
Formas satsar gemensamt 430
miljoner kronor pa fem nya stra-
tegiska innovationsprogram.
Naringsliv, akademisk forskning
och offentlig sektor kraftsamlar
for att skapa forutsattningar for
hallbara l6sningar pa globala sam-
hillsutmaningar och for att stiarka
Sveriges konkurrenskraft. Pro-
grammet Smart Built Environment,
som IQ Samhaéllsbyggnad koor-
dinerar, dr ett av de fem program
som beviljats medel.

Samhillsbyggandet star infor stora
utmaningar. Det géller inte minst
bostadsbyggandet dar det finns utta-
lade behov av att férkorta byggtiden,
minska byggsektorns miljopéver-

kan och de totala kostnaderna. Pro-
jektet handlar om att bidra till detta
genom att forbattra infrastrukturen
for digitalisering och datastod i bygg-
processen. Nya virtuella modeller ska
utvecklas dar alla skeden i byggpro-
cessen tas med och kundens 6nske-

mal och arkitektens forslag integreras
redan frén start. Denna modell ska
leda till en kortare och mer resurs-
effektiv byggprocess. Staten och
néringslivet satsar gemensamt upp
till 200 miljoner kronor i program-
met Smart Built Environment och ska
bidra till att Sverige blir féregéngs-
land inom digitaliseringen inom hall-
bart samhéllsbyggande.

— Samhaéllsbyggnadssektorn ar
fragmenterad med manga aktorer
och processer, sdger Ingrid Peters-
son, generaldirektor pé forskningsra-
det Formas. Det program som vi har
beslutat att stodja tar ett samlat grepp
6ver de mojligheter som digitalise-
ringen innebér. Malet ar att samhélls-
byggandet ska bli snabbare, billigare
och mer hallbart.

—En gemensam informationsinfra-
struktur dr nyckeln till forandringen.
Ett obrutet informationsflode med
affarsdrivna tilldmpningar inom BIM,
GIS och industriella processer ska-
par nyttor for féretagen, brukarna
och samhillet. Det unika med detta

program &r just integrationen mel-
lan BIM, GIS och industriella proces-
ser, som Okar potentialen att ta till-
vara digitaliseringens alla mojlig-
heter, séger Olle Samuelson frén IQ
Samhallsbyggnad som har samord-
nat framtagande och férankring av
ansokan.

Insatserna i programmet omfattar
forskning, utveckling och innovation,
och hanterar den digitala infrastruk-
turen, affarsdrivna tillimpningar i
foretag och integrering av proces-
serna. Programmet skapar ny kun-
skap, kompetens, tjdnster och pro-
dukter.

Satsningen har en unik och bred
forankring i sektorn. Bakom Smart
Built Environment stér en rad foretag
och organisationer som kommer att
delta i och samfinansiera program-
met.

Mer om programmet finns pa IQ
Sambhadllsbyggnads hemsida. Vi dter-
kommer ocksa med en fordjupad pre-
sentation i kommande nummer av
Samhdllsbyggaren.

AMF KOPER FASTIGHETER FOR TVA MILJARDER

AMTF koper en tredjedel av en portfolj med handelsfastigheter i Sverige och Finland. Totalt
omfattar portfoljen 40 fastigheter till ett totalt vdrde pd cirka 6,1 miljarder kronor. Den

kommer att dgas till lika delar av den finska detaljhandelskoncernen Kesko, det finska liv-
forsdkringsbolaget Ilmarinen och AMF.

EFFEKTIVT

MATERIALUTNYTTJANDE -

Ibérjan av maj anordnades RE:BOUNCE - ett event om effektivt utnyttjande . 16 s

av resurser vid byggande av infrastruktur och anlédggningar for sport och fri-
tid. Frén Luleé Tekniska Universitet deltog universitetslektorqllommy Edeskar

och industridoktorand Simon Magnusson vid institutionen fg

samhéllsbygg-

e
nad och naturresurser med att presentera strategier for effektivt nyttjande av
material ur ett anldggnings- och miljoperspektiv.
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FLEXATOR
DIGITALISERAR
BYGG-
PROCESSEN

Efter en lyckad test-
period sé investerar
nu Flexator i lasplat-
tor till fabriksgolvet i
Anneberg. Detta for
att ta bort den manu-
ella hanteringen av att
skriva ut och distribu-
era pappersritningar.
Genom att digitalisera
denna hantering av
ritningar mellan kon-
tor och fabriksgolvet
sé raknar bolaget med
en arlig besparing pa
6ver 200 000 kr.

—Fordelarna med
detta system ar
manga, bland annat
har vi alltid uppdate-
rade ritningar och det
ar latt att se genom
att zooma in och ut pa
ritningen. Visst har
det varit en omstall-
ning att tdnka bort
papperskopian, sidger
Peder som jobbar pa
vagglinjen i fabriken.

—Nu har vi rationa-
liserat bort pappers-
ritningen i vagghal-
len vilket var pa tiden.
BIM-projektering ger
ytterligare mojligheter
till rationaliseringar.
Jag hoppas det inte ar
s& langt borta innan vi
kan anvanda 3D-skri-
vare for att tillverka
vissa komponenter
och byggdelar, sdger
Ola Adolfsson som &r
vd pa Flexator.

Lantmateriet har beslutat att
slappa sin sméskaliga kartin-
formation som 6ppna data. Det
innebdr att svéal allmdnhet
som privata och offentliga akto-
rer far fri tillgdng till ménga av
de kartor som anvénds i sam-
band med friluftsliv, transpor-
ter och dversiktlig planering.
Efterfrdgan pé kartinforma-
tion har 6kat kraftigt de senaste
aren. Klimatanpassning, radd-
ningstjinst, innovativa positio-
neringstjdnster — anvdndnings-
omradena verkar odndliga och
kraven pa enkel och fri tillgdng

till aktuell och tillforlitlig kart-
information okar.

Som ett forsta steg mot
Oppna geodata har Lantmate-
riet nu beslutat att 6ppna sina
databaser med sméskalig kart-
information. Den 1 juli 2015
éppnar Lantmiteriet Oversikts-
kartan for hela Sverige. Dess-
utom slapps en 6ppen geodata-
tjanst och en forenklad hojd-
modell. Den 1 januari 2016
slépps sedan Végkartan, Ter-
rdngkartan, Fjdllkartan och
en rikstdckande realtidstjanst
fér métning och positionering

STIPENDIUMTILL =
BYGGELEV MED KAMPAGLOD

Mohamed Mohamed Abdulka-
dir pa Bygg- och anldggnings-
programmet vid Kista gymna-
sium har fatt 2015 ars Bygma-
stipendium. Stipendiet instif-
tades 2014 i syfte att gynna
dtervixten inom byggbran-
schen och skapa tatare samver-
kan mellan skola och nirings-
liv. Det riktar sig till elever
som gér sista dret pa Bygg- och

anldggningsprogrammet pa
nagra av landets gymnasie-
skolor.

Syftet med stipendiet dr att
uppmuntra elever att vélja
byggbranschen — och att stanna
kvar dar. Ett kontinuerligt sam-
arbete har etablerats mellan
skolorna och Bygma, dér larare
och elever bjuds in till studiebe-

BLIR OPPNA DATA

med meternoggrannhet (SWE-
POS nétverkstjanst DGNSS).
Nar den langsiktiga finansie-
ringsfrégan far en 16sning kan
dven annan, mer detaljerad,
geografisk information slép-
pas som Oppna data, exempel-
vis flygbilder, h6gupplosta hojd-
data, fastighetskartan, adres-
ser och hydrografiska natverk,
som bland annat mojliggor risk-
och konsekvensbedémningar
inom miljésektorn och i klimat-
anpassningsprojekt.

Lds mer pa Lantmdteriets
hemsida.

Mohamed Mohamed Abdulkadir

tar emot diplomet fran tf rektor, Asa
Stoltz och en check p& 10 000 kronor
samt en verktygsldda frdn Bygmas
regionchef Glenn Enkvist.

s6k och kundméten, for att fa ta
del av och léra sig om nya mate-
rial, metoder och maskiner.

Det talas mycket om beho-
vet av samarbete mellan skola
och nédringsliv, men farska
undersokningar visar att gym-
nasieungdomar saknar infor-
mation frén arbetsgivare och
att arbetsplatsbesok ar sall-
synta.

Sambhallsbyggaren. 7



LANK TILL
NYA STADEN
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Cykeln till jobbet och
vegetariskt till lunch.

Hallbarhetschefen
Staffan Bolminger
pé Alvstranden
Utveckling lever som
han lar.

Nu star han inf6r
utmaningen att bygga
ihop Goteborg — sa att
bade manniskor och
miljé mar bra.

dende och cyklister strémmar
pé den lilla farjan “Alvsnab-
bare” vid Rosenlunds kaj. Det
dr morgonrusning. Men i stal-
let for att sitta fast i en bilké och ilsket
hytta med néven mot andra stressade
bilférare stéller sig pendlarna stilla pa
baten, vander ansiktet mot morgonso-
len och later den svaga vistliga brisen
frén havet rora om i héret.

Pendlingen Rosenlund - Lindhol-
men tar fyra minuter. And4 kénns det
som att firdas ett ljusar. Rosenlund
och omrédet vid Jarntorget pa den
sOdra stranden ar fortfarande lite ruf-
figt och slitet dér Goteborg Energis
hoga, turkosa skorsten tronar som ett
monument dver en svunnen tid.

Férjorna som ilar 6ver dlven mé vara
doépta med goteborgsk-vitsiga namn
ala”Alvsnabben”, ”Alvsnabbare” och
"Alvsvabben” (ilvens egen stidbat)
men i 6vrigt kdnns det som vi lamnar
den gamla Goteborgshumorn och de
goa gubbarna kvar pa kajen.

Pa Lindholmen doftar det fram-

tid och framgéng. Modern arkitek-
tur, mycket glas, breda kajer att fla-
nera pa. Nytt, rent, med en air av hog-
teknologi och spjutspetstank. Omré-
det beskrivs som Goteborgs mest
kunskapsintensiva och expansiva
omrade. Sedan starten av utbyggna-
den ar 2000 har Lindholmen vuxit

Sambhallsbyggaren. 9



med en méngd féretag och invénare
varje ar. Nu arbetar, studerar, forskar
och bor 6ver 21 000 personer hér. Siff-
ran ska vara 30 000 ménniskor senast
&r 2022. Dessutom expanderar staden
vidare 6ver bland annat Frihamnen,
Kvillestan och Ringon.

— Vi ska bygga en ny medelstor stad
mitt inne i Goteborg, sidger Staffan Bol-
minger.

—Men det &r viktigt att den nya Alv-
staden integreras i den stad som redan
finns. Alven ska fungera som en link
och ha en viktig funktion i att binda
ihop hela Go6teborg. Inte fungera som
en barridr, vilket den ibland gjort tidi-
gare.

Som héllbarhets- och utvecklings-
chef p4 det kommunala bolaget Alv-
stranden Utveckling har Staffan Bol-
minger en nyckelposition i visionen om
den nya Alvstaden.

Bolagets uppdrag ar att forverkliga
visionen och vara delaktig i allt fran
idé, forstudier till genomforande och
inflyttning. Trycket &r hart och man
har fatt vixla upp exploateringstak-
ten. Runt &r 2035 ska stora delar av Alv-
staden vara klara. Den sista etappen
vid Gullbergsvass, néra Centralstatio-
nen, forst framat 2050.

- Darfor tycker jag att bra dldreboen-
den &r valdigt viktiga dar, sager Staffan
Bolminger och skrattar.

Med blicken riktad mot ar 2050 och
alla de visioner som ska vara sjosatta
och forverkligade da ar det latt att
drabbas av en kénsla av 6verhettning.

—Ja, det dr ju for stort. Darfor méste
vibryta ner det till det vi gér hir och
nu. Vért fokus ar att bygga en stad for
alla, bidra till en héllbar livsstil och
skapa nya arbetssitt.

Det gér inte att ta miste pa Staffan
Bolmingers eget engagemang i den nya
staden och att han trivs som spindeln
inatet.

- Jag 4r bra pa att snappa upp nya
idéer, ar kreativ och bra p att snacka
runt for att f4 andra med pé taget. Jag
tror att jag har formaga att fa andra att
forsta och se majligheter. Jag dr nog en
typisk igdngsittare men jag dr inte s
bra pé att avsluta saker. Men det finns
det ju andra som &r.

Staffan Bolminger har en utbildning
som ekobyggnadsingenjor med miljo-
vetenskap och humanekologi i botten
och har alltid brunnit for stdder och

10. Samhallsbyggaren

hallbar utveckling. Frén livet som kon-
sult kom han till Alvstranden Utveck-
ling 2002.

Miljotédnket gar som en rod trad
genom hans liv. Precis som i arbets-
livet har Staffan Bolminger privat en
féormaga att bryta ner stora, ogripbara
mal till sma konkreta som blir l4tta att
genomfoéra. Han har dragit ner pa kott-
konsumtionen genom att alltid valja
vegetariskt som dagens lunch, e-hand-
lar i stéllet for att ta bilen till kdpcent-
rumet och tar sig fram pa cykelsadeln.

—For miljon och hélsan ar ju cykeln
givet battre 4n béde bil och kollektiv-
trafik. Men jag ror mig dessutom snab-
bare i staden som cyklist, konstaterar
Staffan Bolminger.

Han behdover dock fa fler goteborgare
att vélja en hallbar livsstil. I dag slapper
varje invénare ut 8 ton koldioxid per ar.
Siffran ska ner till 2 ton.

— Alla nickar och siger jajemén nir
du pratar hallbarhet. Men konkret
innebar det faktiskt att vi alla méste
bidra och stélla om vart sétt att leva.

Dirfor maste projekten i Vision Alv-
staden vara héllbara redan frén bor-
jan. Att bygga in innovativa miljo-
I6sningar dr en av de stora utmaning-
arna. Det ska vara latt for ménniskor
att bo och leva héllbart.

Konkret handlar det till exempel
om att:

* Den service vi behover ska finnas
néra bostaden eller arbetsplatsen,
som mataffarer, skola, vidrdcentral.

* Det ska vara latt att ta sig till och
fran bostad och jobb via gang, cykel
och kollektivtrafik. Det ska finnas
cykel- och bilpooler for 6kad flexi-
bilitet.

* Byggnaderna ska vara miljocertifie-

rade och energieffektiva. Gronskan
runt och pd husen ska vara multi-
funktionell. Den ska hantera dag-
vatten, 6ka biologisk méngfald och
erbjuda odlingsmojligheter.
Underlatta for terbruk. Vi maste
borja dteranvianda och laga saker
mycket mer, och butiker och annan
service som sysslar med terbruk
ska ges plats i Alvstaden.

Lika viktig som miljoméssig hall-
barhet dr ocksa den sociala héllbarhe-
ten. Visionen innehaller dven levande
kajstradk dar manniskor kan promenera
och fika samt grona parker och lekplat-
ser dar alla kan tréffas.

—Min drivkraft 4r staden som arena,
séger Staffan Bolminger. Staden inne-
bar sddana mojligheter till haftiga,
ovéntade moten.

Staden ska vara 6ppen for alla, alla
tider pa dygnet. Skrotad 4r den gamla
1960-talsidén om miljonprogram och
sovstdder dar man handlar i stora kop-
centrum utanfor stdderna.

Nu &r tanken att invénarna ska
kunna jobba, bo och umgés i sin nér-
milj6. Staden ska vara levande alla
tider pa dygnet. En simhall kan anvéan-
das till pensionarssimning pa dagtid
och kajakklubbens Gvningar pa kvil-
larna, en lokal kan vara forskola pé
dagen och anvéndas av balettskolan
kvallstid.

Det dr latt att ryckas med av ny-
byggarandan och kanslan av att allt ar
mojligt.

Men det finns ocksé stora
utmaningar, det sticker inte Staffan
Bolminger under stol med.

—Forutom klimatutmaningen ar den
allra viktigaste fragan att komma till
ritta med segregationen.

En frdga som har blivit allt mer akut
i Goteborg. Det vittnar inte minst den
senaste tidens dodskjutningar om.

—Ja, vi méste skapa en stad dar
alla kdnner sig vdlkomna och delak-
tiga. For var del géller det att forst fa
ner hyrorna s att vi ppnar moéjlighe-
ten for dem som vill att bo har, sédger
Staffan Bolminger.

Losningen har varit att i en markan-
visning 6ppna upp och sétta krav pa
hyresréttsbyggare att prissétta olika,
lata de dyrare lagenheterna fa subven-
tionera de billigare. An &r inte allt 16st
kring hur systemet ska fungera med
kosystem och dylikt men alla parter
ar med och forhandlar for att hitta sa
smarta metoder som mojligt.

- Vi fér inte vara rddda for att miss-
lyckas ibland, konstaterar Staffan Bol-
minger. Misslyckanden pé végen far
man se som larande. Sedan giller det
att ga vidare och forsoka igen.

Hur ser ditt eget dromboende ut?
—Jag skulle definitivt vilja bo i stan.
Min drém &r byggemenskaper dar de
boende far vara med och bygga hela
kvarteret efter sina familjers behov.
Just i Staffan Bolmingers fall skulle
det behovas en hel del forrédsutrym-
men. P4 familjens fyra personer dger
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man 7 cyklar, 6 vagsurfingbrador, 3
vindsurfingbrador och en kajak.

—Det kan bli lite trangt i en 14gen-
het, skrattar han.

Nej, ndgra planer pa att flytta fran
villan i Tingudden finns inte just nu i
alla fall. Dér far ocksé familjens lilla
buss plats som de tar till Danmark
ungefar tre ganger om aret for att
surfa.

Bade Staffan och hans fru 4r hin-
givna surfare och snart dr det dags att
inviga barnen i sporten. Férutom resor
till hav och vagor soker familjen sig
gérna till bAde sn6 och storstider. Att
vara fysiskt aktiv, uppleva bade natur
och storstadens puls ar viktiga vatten-
hal nar jobbet gér pd hogvarv. For det
gor det allt som oftast trots att de flesta
projekt ligger &r framét i tiden.

—Det &r lite speciellt att jobba med
stadsbyggnad. Folk forstar inte varfor
jag maste jobba over i kvall nir spaden
ska sdttas i marken forst om fem r.

—Men det ar ocksé tjusningen med
jobbet, att f& arbeta med béde korta
och l&nga perspektiv.

TEXT:KARIN FREJRUD. FOTO: ANNA-LENA LUNDQVIST

Namn:

Staffan Bolminger
Alder: 44

Familj: Fru och tva
barn, 7 och 4 ar

Yrke: Hallbarhets- och
Utvecklingschef pa Alv-
stranden Utveckling i
Goteborg

Bor: Goteborg

Yision
Alvstaden

Visionerna om hur Géteborg ska
byggas ihop genom exploatering av
en rad omraden Liings med ilven.
Vision Alvstaden ska foérverkligas
av kommunala bolaget Alvstranden
Utveckling i samarbete med en rad
andra aktoérer. Arbetet sker utifran
fyra strategier:

* Hela staden - staden ska knytas sam-
man 6ver dlven och segregation ska mot-
verkas genom 6ppenhet och delaktighet.

* Méta vattnet — en gron stad vid alven
dar det ar latt att leva hallbart. Vattnet ska
ses som ett naturligt inslag i stadsrummet.

* Stiirka kdrnan - innerstaden ska vixa
over dlven, den regionala kdrnan bli mer
tillgénglig och 6ppen for resten av Sverige
och vérlden.

* Kraftsamla 2021 - Ar 2021 firar Gote-
borg 400 ar. Infor firandet kommer en
kraftsamling att ske, med fokus pé férsta
etappen av Alvstaden, RiverCity.

Kalla: Géteborgs Stad

Samhillsbyggaren. 11



DEBATT

Vaga forenkla
reglerna!

Arkitekt

Likriktad och dyr bostadsproduktion, bostdder som aldrig byggs och
bristande kvalitet i stadsplaneringen. Det 4r bara nagra av konse-

kvenserna av landets rigida byggregler.

Vi uppfyller pliktskyldigt alla métbara krav, men missar helheten.
Déarfor méste vi gora en ordentlig 6versyn av reglerna och vaga for-

enkla dem radikalt.
Det menar arkitekten Matilda Backlund.

Flera hinder tillsammans bromsar bostadsbyggandet. Ett av
dem ér alla byggregler och normer fran Boverket och Svensk
Standard. Regelverket har kommit till for sédkerstilla en hog
kvalitet i bostadsbyggandet, och intentionerna med dessa ar
naturligtvis goda, men det har nétt absurda nivéer. Manga av
reglerna ldgger dessutom krokben fér varandra och motver-

kar pé sa vis sitt syfte. Vi kompromissar sa mycket att vi bade far
samre kvalitet och farre bostéder.

Av forklarliga skédl handlar reglerna bara om det métbara, och
det &r som om vi darfor inte végar hiavda vikten av det méark-
bara. Langsiktiga och kvalitativa varden inom stadsbyggnad och
arkitektur gloms bort. De hoga kraven f6r bland annat tillgadng-
lighet, buller, och sidkerhet bidrar till en stor likriktning inom
bostadsbyggandet. Man tror sig skapa bostdder som passar alla,
men i stillet passar de f8 riktigt vél.

Hog standard och millimeterrittvisa

Bland annat innebér kraven pa tillgénglighet att det behovs
mer yta i bostdderna, vilket naturligtvis rimmar illa med 6nske-
malen om att bygga billiga, yteffektiva bostider. Aven kupe-
rade tomter utgor ett hinder. Hoga tillganglighetskrav gor att de
antingen forblir obebyggda eller blir sonderspréngda vilket ris-
kerar att forfula helheten i omradet och ger dyra bostéder.

12. Samhéllsbyggaren

Nuvarande regelverk vilar pd idén om att alla ska ha tillgdng till
samma hoga standard och “om inte alla kan fa detta sa ska ingen
f&”. Men &r det rimligt med denna millimeterréttvisa och att all-
tid ha samma h6éga materiella standard? Maste vi alltid ha 100
procent tillgdnglighet? Det ar kdnsliga frdgor men vi maste ju
véga prata hogt om dem.

Det anses diskriminerande att inte tillgdnglighetsanpassa.
Men kraven pa tillgdnglighet innebér ocksa att det blir dyrare
och da riskerar vi att fi en ekonomisk diskriminering. Denna
talas det mindre om av ndgon anledning.

Lita pa individerna

Att bullerregler sétter stopp fér manga bostéder i landets stdder
ar ingen nyhet, men jag saknar en djupare debatt kring varfor
just denna aspekt tillats styra sa mycket.

Med dagens krav skulle i princip inga av 1dgenheterna som i
dag finns i Stockholms innerstad bli byggda. Den skulle eka tom.
Buller anses skadligt fér hilsan, men invdnarna i Stockholms
innerstad har till exempel ldga ohilsotal vilket talar for att det
finns andra faktorer som paverkar hélsan betydligt mer. Sa var-
for inte lita pa individernas egen férméaga att ta beslut om var de
ska bo? Véljer man att bo i en stad dr man troligtvis beredd att ta
konsekvenserna av bullret till f6rman for andra varden.



Jag bor sjélv i en 1agenhet som inte skulle fatt byggas med
dagens krav. Bland annat dr den 6ver 35 kvadratmeter och har
bara fonster mot norr. Den skulle inte heller klara bullervér-
dena. Men jag har en fantastisk utsikt och det 6vervéger allt!
Nar det géller bullerregler borde vi dessutom ha en béttre till-
tro till teknikutvecklingen. Utvecklingen gar hela tiden framét
och om 50 ar kanske alla kor elbilar. Med den utgdngspunkten
framstar det som ganska absurt att vi begrinsar oss nu.

Estetiken gar férlorad

En kommun som i dag star infor stora utmaningar dr Nacka.
Snart pdborjas bygget av de 13 500 bostdder som kommunen har
utlovat mot att man ska fa tunnelbana. Men hur ska kommunen
hantera konflikten mellan 100 procent tillgdnglighet och sam-
tidigt respektera det vackra kuperade landskapet?

Vi som arbetar med samhéllsbyggnad uppfyller pliktskyl-
digt alla métbara krav — pa bekostnad av helheten. Det borde
vara tvartom. Vi borde ha ett system som tillater att enskilda
krav underordnas den 6verordnade visionen, si att till exem-
pel bullerkrav och tillgénglighetskrav snarare blir riktvarden dn
absolut tvingande faktorer.

Jag gick grundutbildningen till arkitekt i Danmark, vilket har
forstdarkt min syn pa arkitektur och stadsbyggnad. I Danmark
har man ett helt annat synsétt, dar skolas arkitekter for att skapa
intressanta och vackra helheter. I Sverige talar man knappt i
dessa termer, utan fokus ligger i stallet pa pragmatik och poli-
tik. Har finns det en 6vertro pé att man kan sékerstalla kvali-

teter genom att definiera kvantitativa krav. Vi vagar inte lita
pa upplevelsemissiga kvaliteter som inte gar att méta. Och nar
det bara handlar om att uppfylla métbara krav far de estetiska
kraven standigt stryka pé foten, trots att vi vet att de betyder
mycket for livskvaliteten.

Ta ett helhetsgrepp!
Vad kan vi gora for att foréndra situationen — pa kort och pa lang
sikt?

Vi maste gora en ordentlig 6versyn av reglerna och véga for-
enkla dem radikalt. Skapa alternativa och flexibla modeller for
att tillgodose behovet av tillgangliga bostader. Sjalvklart ska det
finnas tillgdngliga bostdder, men varfor 100 procent?

Helhet maste ocksa gé fore detaljer.

Den forra regeringen inforde vissa lattnader i reglerna, och
det nya styret visar vilja att fortsatta i det sparet. Men vi méste
ta ett helhetsgrepp, inte bara peta och justera lite hér och lite
dar. Vi behover arkitekter pa stadsbyggnadskontoren som vagar
stalla harda krav pa helhet och gestaltning och som ges mandat
att gora det. D& skulle vi férhoppningsvis dven kunna ge mén-
niskor mojlighet att vélja ur ett brett spektrum av bostader.

Allt ar ju inte "hér och nu” utan vi bygger stader och stads-
delar for generationer framéver. Dérfor dr det sa viktigt att vi
inte sldpper taget om kvalitetsfragorna inom arkitektur och
stadsplanering, en skriande bostadsbrist till trots.

MATILDA BACKLUND, ARKITEKT. matilda.backlund@gmail.com
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INAT
LL MINSKAR
RASRISK

LARORIKT MED
FRIA GEODATA

| TIONINGEN?

Bidra till innehallet.

Skriv, debattera, fotografera,
illustrera! Tidningen gors i
samarbete med dig i branschen.
Kontakta oss:
redaktionen@samhallsbyggaren.se

Nyhet! TraGuiden i nytt format

med nya funktioner.

Den digitala handboken
for tra och trabyggande.

Gratistjanst fran Svenskt Tra.

Y)aq ser flera fordelar med de
nya funktionerna i TrdGuiden.
Jag hamnar ratt snabbare och
slipper lagga tid pa att leta
pa fler stéllen.”’

Merja Krank, arkitekt Zenit Arkitekter.

SVENSKT TRA"
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MILJONPROGRAMMET,
ETT KULTURARY?

Medierapporteringen och den allmidnna uppfattningen om
miljonprogrammet har lange forknippats med problem. Storskalig-
het, hoga betonghus och monotona miljoer — miljoer som skapar
anonymitet, vantrivsel och kriminalitet. Samtidigt anser fler och fler
att miljonprogrammets omraden rymmer en rad kvaliteter och har ett
kulturhistoriskt varde.

14. Samhallsbyggaren




r 1965 beslutade riksdagen att

bygga en miljon ldgenheter pa

tio ar. Det var en enorm sats-

ning som forbattrade boendet

f6r ménga manniskor. Samti-
digt kravde den hoga produktions-
takten en radikal rationalisering och
industrialisering av byggandet. Stor-
skalighet uppmuntrades.

—Ju mer jag studerar den har
byggnadsepoken desto mer impo-
nerad blir jag av ambition och utf6-
rande, sager Erik Stenberg, arkitekt
och larare vid KTH Arkitekturskolan
som forskar om miljonprogrammets
byggsystem.

I dag &r tusentals hus i stort behov
av upprustning. Det géiller bland
annat byte av stammar, fasadrenove-
ringar och inte minst energieffekti-
visering.

- I mangt och mycket dr husen
extremt vilbyggda. De som séger att
man borde “riva hela rasket” ar helt
fel ute. Jag tror tvartom att vi beho-
ver hitta smarta sétt att rusta och
utveckla husen.

Erik Stenberg menar att husen ar
valkonstruerade och att det industri-
ella byggandet gjort att 1agenheterna
enkelt kan anpassas efter dagens
behov.

Miljonprogrammet byggdes under
en tid d& det dgnades f4 tankar at
energidtgéng och isolering. Det ar
nodvindigt att sinka energiférbruk-
ningen i husen for att uppna de EU-
mal som vi férbundit oss att uppfylla.

—Det ar viktigt att bevara det som
ar bra 6ver tid. I dag finns alla moj-
ligheter att foréandra arkitektur och
energieffektivisera befintliga hus
med sma ingrepp. I ett hallbart sam-
hélle méste vi kréva starka argument
for att byggnader ska fé rivas och
ersdttas med nya, sdger Erik Sand-
berg.

Fler och fler blir uppméarksamma
pa de kulturhistoriska vérdena i
dessa miljoer. Stephan Fickler ar
byggnadsantikvarie och verksam-
hetsledare i Svenska byggnadsvérds-
féreningen:

— Miljonprogrammet som kultur-
arv ar en komplex fraga. Den mono-
tona och storskaliga arkitekturen
anses av manga vara ett arkitekto-

niskt misslyckande men fér dem som
har vuxit upp i dessa omraden ar det
en sjalvklar del av deras kulturella
identitet. Samtidigt stiller det prak-
tiska underhéllet andra krav dn vid
dldre bebyggelse.

Tidigare kan man séga att bygg-
nadskonsten har byggt vidare och
utvecklat gammal kunskap. Vid
1960-talet skedde ett paradigmskifte
nér produktionen véxlade fran hant-
verksmassiga metoder till industria-
liserade processer.

—Iden meningen utgér miljonpro-
grammet en milstolpe i byggnadshis-
torien och bevarandet av dessa hus
ar viktigt for att vi ska kunna forsté
samhallsutvecklingen. Utmaningen
ar att bevara karaktédren och samti-
digt skapa attraktivitet.

De nya bostadsomrédena praglades
av 60-talets syn pa bostéder. Husen
skulle ligga fritt och med nérhet till
rekreationsomréden. Ljusinslapp i
lagenheterna ansags viktigt liksom
nérhet till service och kommunika-
tioner. Férorterna som vaxte fram
planerades oftast sa att de fick ett
eget centrum, ett s kallat regions-
centrum. En bidragande orsak till
dessa omradens déliga rykte &r att
mycket av den kommunala servicen
och verksamhetslokaler har férsvun-
nit under ren.

— Miljonprogramshusen har spar-
smakad design —inga onddiga orna-
ment, det 4r en konsekvens av den
rationella tillverkningen. Det &r slédta
ytor, kanske med nagra accenter i
dkta material som entrépartier i teak.
Andrar man en liten detalj f&r hela
huset ett nytt uttryck. De ar kinsliga
for forandringar, séger Stephan Fick-
ler. Husen foljer tydligt tidsandan
de byggdes i — rationellt och enklast
mojliga formsprék.

- De estetiska idealen férdndras
hela tiden. Alla som arbetar med
éldre hus vet att stil ar ett mycket
relativt begrepp. Man brukar séga att
inget hus ar sa fult som ett hus som
ar 30 ar gammalt. Efter ndgra gene-
rationer brukar husen fa en storre
acceptans, sager Stephan Fickler.

I fallet med miljonprogrammets mer

BOSTADER

storskaliga omréden vet vi 4nnu inte
hur och nér denna acceptans kom-
mer att infinna sig hos den breda all-
ménheten.

— Att bevara &r viktigt, men det gér
inte bara att 1agga en ostkupa 6ver
och blunda. For att bevara négon-
ting méste det utvecklas. Person-
ligen tycker jag att vissa av dessa
ménga omraden skulle kunna forté-
tas med nya, anpassade byggnader
och att det skapas verksamhetsloka-
ler, restauranger och kulturutbud sé
det blir mer stadsliv och trevligare i
omradet. En annan vag ar att stimu-
lera en gentrifieringsprocess genom
att erbjuda riktigt 1ga hyror pa verk-
samhetslokaler for att locka unga,
kreativa féretag som i sin tur skapar
utveckling for omradet.

Erik Sandberg dr inne pa samma
spér.

— Det 4r en viktig fréga for oss arki-
tekter att tinka p& hur framtidens
stad ska se ut. Ska vi bygga ihop och
fortdta? Just nu pratar manga om
stenstad. Det ska vara butiker och
restauranger i bottenplan och nya
hus ska tryckas in. Det finns manga
l6sningar. Bygga ovanpd, bygga bred-
vid. Vad kan fogas in for att bidra till
den sociala utvecklingen? Min ambi-
tion &r att starka ryktet for dessa
omréden. Det dr inte ett "andra-
klassens-boende” att bo i ett miljon-
program. Tvartom ar ldgenheterna
ofta rymliga, ljusa, med bra planlos-
ning och till en relativt 14g hyra. Jag
tror absolut att tid och urbanisering
kommer att férdndra hur vi ser pa
dessa omraden.

TEXT: SOFIA HALLSTEN

Miljonprogrammet i
siffror

* 1965 antar riksdagen det bostadspolitiska
programmet som med tiden kommer att
kallas miljonprogrammet.

* 1974 nér programmet sitt mal. Totalt har d&
1 006 000 nya bostader byggts. En tredjedel
hoghus, en tredjedel trevaningshus och en
tredjedel villor och radhus.

* I dag raknar man med att cirka 25 procent
av hela Sveriges bostadsbestand utgérs av
bostdder byggda under miljonprogrammet.

Samhaillsbyggaren. 15



STORA PASSIVHUS GER
STORRE BESPARINGAR

Den basta kilowattimmen ar den som inte anvands.

Sa resonerade Skévdebostader nar man beslutade att bygga lag-
energihus for 70-plusbostdder. Resultatet blev Sveriges storsta
flerbostadshus som certifierats enligt passivhusstandarden Feby 12.
Projektet nominerades till Arets Bygge 2015.

—Projektet "Kvarteret Féltspaten” lig-
ger helt i linje med var miljésatsning
och vi ar fantastiskt néjda med resul-
tatet. Husen var inflyttade och klara i
november 2014 och d& hade samtliga
lagenheter varit bokade sedan nés-
tan ett ar tillbaka. Intresset for dem
var enormt, sdger Morgan Arvidsson,
byggchef pa Skévdebostader.

De tvé passivhusen &r dtta respek-
tive tio vningar och rymmer totalt
78 bostédder med trygghetsboende for
hyresgéster fran 7o ars lder. Det gor
dem till Sveriges storsta flerbostads-
hus som é&r byggt enligt passivhus-
standarden Feby 12.

-1 dag 4r det manga byggherrar
som har borjat att bygga energieffek-
tivt, men det ar klart att det ar kul att
vara forst med att bygga passivhus i
den hér storleken. Vi har visat att det
ar mojligt.

Néar man bygger passivhus dr det vik-
tigt att tinka energi tidigt i projektet
—bade vad géller energislag och ener-
gibalansberdkningar, menar Morgan
Arvidsson. Energianvindningen ska
vara l1ag samtidigt som komforten ska
vara hog, vilket gor bygget lite mer
komplext dn ett vanligt flerbostads-
hus. Det kréver omsorg i varje detalj.
— Vi jobbade mycket med att mini-
mera koldbryggor, till exempel nér
det géller takens och balkongernas

16. Samhallsbyggaren

utférande. Vi har ocksa gjort ordent-
liga energibalansberdkningar for att
husen ska halla tétt, dels for att balan-
sera ventilationen i ligenheten, men
dven yttre pdverkan som nar det bla-
ser, sdger Morgan Arvidsson.

Kravet i passivhusstandarden Feby
12 &r 0,3 liter luft per sekund och kva-
dratmeter vid 5o pascals tryckskill-
nad. Passivhuset i Skovde ligger i snitt
pa 0,13. Nér det géller U-vardet for
fonster, dorrar och andra 6ppningar
sé ska det enligt Feby 12 vara hogst
0,8 W/m?C och huset i Skovde ligger i
snitt pd 0,79 W/m?2C.

- Energianvandningen ser ocksa
lovande ut, &ven om det &nnu har gatt
for kort tid for att gora en verifiering.
Vi ligger pé en vildigt 14g energifor-
brukning. Husen ar projekterade for
en energianvindning pa 23 kilowatt-
timmar per kvadratmeter och ar, vil-
ket kan jamforas med kravet pé 25
kilowattimmar per kvadratmeter och
ar enligt Feby 12.

Den lilla tillskottsvirme som
behdvs i kvarteret Faltspaten kommer
via bergvarme.

— Svéarigheten dr snarare att hélla
husen svala pd sommaren. Vi anvan-
der bergvarmen for att temperera ner
tilluften pd sommaren och tvértom
pa vintern. Vi har bara en liten radi-
ator i varje rum och det récker, sdger
Morgan Arvidsson.

Fram till arsskiftet var den som byg-
ger 70-plusbostéder enligt Bover-
kets krav berattigad till bidrag. For
Skovdebostdder motsvarade det cirka
tio procent av projektkostnaden.

—Det gor att vi har kunnat halla
hyrorna pa en rimlig niva.

Trygghetsboendet innebér bland
annat att det finns gemensamhets-
lokaler, béttre tillgédnglighet och en
trygghetsvérd pé plats tva timmar om
dagen. De tva huskropparna i kvar-
teret Féltspaten binds samman av en
gemensamhetslokal i bottenplanet
och hér tillbringar de boende mycket
tid tillsammans.

—Intresset for ldgenheterna har
varit enormt, vilket beror pa flera fak-
torer. Laget ar bra, de har hog komfort
och de har en hég standard med 1ag
energiférbrukning.

Tillskottet pa 78 ldgenheter for
70-plus har ocksa inneburit att man
fatt fart pa flyttkedjorna i staden.
Bland annat har ett 40-tal villor kom-
mit ut pa bostadsmarknaden.

Passivhuset i Skovde nominerades
till Arets Bygge 2015 bland flera andra
spdnnande byggprojekt i Sverige.

— Naturligtvis ar det jattekul att
fa det erkdnnandet— 4ven om vi inte
vann, sager Morgan Arvidsson.

TEXT: PIARUNFORS FOTO: SKOVDEBOSTADER
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—Det 4r Kklart

att det ar kul
att vara forst
med att bygga
passivhus i
den har stor-
leken. Vi har
visat att det
ar mojligt,
sidger Morgan
Arvidsson,
byggchef,
Skoévde-
bostader.
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Det nya
trygghets-
boendet har
gemensam-
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I science fictionfilmer &r smarta hus i regel kontrollerade av en artificiell
intelligens som allt som oftast vander sig emot sina ockupanter. I verklighe-
ten handlar det i stillet om hur teknik och ménniskor kan samverka for en
hallbar utveckling.
— Man ska inte behova vara expert for att leva hallbart, sdger Sanna
Edling, utvecklingsansvarig inom HSBs nyproduktion och HSB Living Lab.

renden smarta bosté-

der dr pd frammarsch

i byggbranschen. Det

finns ett stort intresse

bland Sveriges fas-

tighetsutvecklare att
bygga smidiga och hallbara bostads-
16sningar.

— Smarta bostéder dr genomtankta
bostéder, att anpassa fastigheten
efter de boende och inte tvartom.
Men ocksa att flytta fokus frén antal
kvadratmeter - till kubikmeter. Det
ar inte bara golvytan som réknas
utan rymden som finns i bostaden
och vilka mojligheter den ger, séger
Sanna Edling.

I takt med att urbaniseringen
okar och fler ménniskor flyttar till
stdderna stélls det ocksa hogre krav
pa energi- och ytsndla bostéder.

—Det galler att koppla tekniken till
bostaden sa det blir enkelt att leva
energisnalt. Vi tror att det &r vik-
tigt med pedagogisk teknik som &r
utvecklad for att passa ménniskor
och inte kréver en massa instruk-
tionsbocker, sdger Sanna Edling.

Ett exempel pa sddan teknik 4r sys-

tem som automatiskt kan kdnna av
om det finns ménniskor i ett rum,
genom att mita koldioxiden, och
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anpassa ventilationen utifran syre-
behovet.

—Det handlar om att ta steget forbi
appar och displayer och att tekniken
blir sjdlvreglerande. Den tekniken
finns redan i kontors- och industri-
lokaler men inte i ndgon bred mening
ibostéder, sdger Sanna Edling.

Sverige har redan i dag valutveck-
lade system for fjarrvarme och bio-
gas men det finns ménga andra
omréaden som gér att forbéttra.

- Det finns till exempel mycket att
gora inom avfallshantering, sortering
och insamling, sdger Sanna Edling.

Ett annat omrade déar det finns
utrymme for forbattringar ar brand-
skydd.

- Det kan vara stor skillnad pé ett
godként och ett bra brandskydd,
tyvéarr dr det inte s& mycket fokus pa
det i dag och det &r inte alltid mén-
niskor &r medvetna om att de har
ett val, sdger Martin Olander, vd pa
brandskyddskonsultbolaget Brand-
skyddslaget.

Det finns smarta och enkla 16s-
ningar redan nu.

- De vanligaste brandorsakerna
ar forknippade med el. Det kan man
till exempel forebygga med ett sys-

tem som sténger av vissa eluttag nir
man laser dorren sé det inte gar att
glomma att stinga av strommen.

Ett annat séatt att forebygga brén-
der ar att koppla brandlarmet till sitt
overvakningssystem.

— Om det finns kameror och brand-
larm kan det i viss man ersitta
brandvarnare. Om larmet gar kan
da din larmcentral se om det verkli-
gen ar en brand och ringa rdddnings-
tjdnsten. Dessutom kan larmet vara
kopplat till mobilen sa du sjalv kan se
vad som hander. Det finns alla mdj-
ligheter att koppla kors och tvirs,
sédger Martin Olander.

Nér Sanna Edling spar om fram-
tidens smarta bostéder ser hon en
mer gemensam attityd till utrymmet.
—Jag tror pd mindre privata
utrymmen samtidigt som vi delar pa
storre ytor. Bade av sociala skl, for
att skapa moétesplatser, men ocksa
av ekonomiska skil. Jag tror ocksa
att ekonomin med att byta och 1&na
saker i stillet for att 4ga dem, kom-
mer otroligt starkt, for att spara pa
forvaringsytor. Det géller allt fran
skidutrustning till bilar.

TEXT: ANDERS LOF



DEBATT

Vad ar en bra skatt?

professor i fastighetsekonomi, KTH

Med dagens bostadsbrist finns det ménga goda skal : <
for att stegvis sdnka skatterna i samband med en \'A \

flytt och att samtidigt hoja den allménna fastighets-

skatten.

Det menar Hans Lind, professor i fastighets-

ekonomi pd KTH.

-

katternas allminna syfte ar att dra in pengar till

den offentliga sektorn, eller att "dra in kopkraft" sa

det inte blir inflation nér offentlig sektor spenderar

pengar. Men vad kdnnetecknar en bra skatt?

Ur férdelningsperspektiv kan man lite cyniskt

se det som att en bra skatt 4r en skatt som drabbar andra
och en délig skatt ar en skatt som drabbar mig. Ser vi det
ur ett nationalekonomiskt effektivitetsperspektiv sa kan
man forst notera att en bra skatt dr en skatt som mins-
kar "aktiviteter" som pa ett eller annat sétt 4r skadliga
for samhaéllet. Koldioxidskatter och alkoholskatter kan
ur det perspektivet ses som bra skatter. Hir sdger man
att skatten ger en "double dividend" — bade inkomster
for offentlig sektor och minskning av till exempel milj6-
farliga verksambheter.

For 6vrigt ar den nationalekonomiska utgédngspunk-
ten att en bra skatt dr en skatt som paverkar olika "akti-
viteter" lika mycket, eller pd samma sétt som en allmén
inkomstminskning skulle leda till. Skatten innebér ju per
definition att var inkomst sjunker och den anpassning
som dé sker av var konsumtion &r naturligtvis rationell,
men det ska inte vara ndgon stor negativ pdverkan pa
négon sirskild aktivitet bara pa grund av skatten.

Det finns beromda historiska exempel pa riktigt daliga
fastighetsrelaterade skatter. Nar man i England for ndgra
hundra ar sen skulle beskatta fastigheter kom man pa att
antalet fonster var ett bra métt pa hur stort och varde-
fullt ett hus var. Darfor fick man betala skatt i proportion
till antalet fonster. "Marknaden” reagerade naturligt-

vis med att bygga hus med farre fonster vilket paverkade
folkhalsan negativt.

Lat oss anta att offentlig sektor vill dra in en viss
summa pengar fran privatbostadssektorn. Ser vi dagens
situation i Sverige kan vi forst konstatera att bostads-
rétts- och smahussektorn inte beskattas pd samma satt.
Ett betydligt storre problem med férdelningen av skatte-
bérdan inom fastighetsomradet ar att det dr hoga skat-
ter i samband med att man koper eller séljer en fastighet,

men laga skatter pé sjidlva innehavet av en fastighet.

I samband med ett kop/forsaljning far parterna betala
reavinstskatt (pa uppatgdende marknader) och en hog
stimpelskatt som inte speglar nagra verkliga kostnader.
Man kan &ven se avgifter for pantbrev som en kostnad
som uppstar i samband med en transaktion pa en uppét-
gdende marknad. Pantbrevsavgiften stér inte heller i pro-
portion till verkliga kostnader for att utfarda ett sddant.
Den lopande beskattningen har emellertid sankts kraf-
tigt, sarskilt for fastigheter med héga marknadsvérden.

Pa manga orter rader i dag bostadsbrist. D4 ar det séar-
skilt viktigt med ett rationellt utnyttjande av bostadsbe-
standet och d& ska rimligen inte skattesystemet bidra till
att hindra en omflyttning, genom att det ar hoga skatter
justisamband med en flytt. Konsekvensen blir till exem-
pel att dldre hushall stannar for 1ange i stora bostidder
som de kanske "egentligen” vill flytta ifran.

Ser vi ddremot pé en fastighetsskatt pa besténdet
som inte automatiskt foljer marknadsvérdet - till exem-
pel dagens skatt i Sverige — sé 4r det svart att se ndgra
uppenbara snedvridande effekter. I teorin blir den enda
effekten av en sddan fastighetsskatt att markvirdena
faller. Om skatten daremot knyts direkt till marknads-
vérdet sa kan det ha negativa effekter, till exempel att
det inte blir lika 16nsamt att gora huset energieffektivt
om det innebar att fastighetsédgaren i samband med det
maste betala hogre skatt.

Det finns alltsd ménga goda skil for att sdnka trans-
aktionsskatter stegvis och samtidigt h6ja den allménna
fastighetsskatten. En viss differentiering av skatten i
relation till fastighetens varde kan vara rimlig. Men
utformas den som en skala med breda intervaller som
géller under en léngre period paverkas inte heller fastig-
hetsdgarens incitament att investera i sitt hus namnvart.

TEXT: HANS LIND, PROFESSOR | FASTIGHETSEKONOMI VID KTH. hans.lind@abe.kth.se
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Fria Bygg-
akademien

* Fria Byggakademien ar
en ideell organisation
som bildades 1965 av
civilingenjorerna Boris

. Blomgren, Kurt Mans-
Ly son, Arne Johnson och
‘ Bengt O M Olson. Syftet
. var att 6ka kunnandet
L inom byggindustrins
* foretagsledande genom
att erbjuda kostnadsfri
| fortbildning for unga
samhillsbyggare.
Utbildningen anordnas
vartannat ar for unga
lovande samhallsbyg-
gare. Den sker genom 40
foreldsningar tva kvillar
b i veckan. Utbildningen
sker i Stockholm.
Myndigheter, foretag
och organisationer inom
samhaillsbyggnadssek-
torn nominerar var sin
elev. For att komma i
fraga méste den s6kande

'.:.5, - vara utbildad civilingen-
— i jor, ha en annan form av
e akademisk utbildning, "

arbetat i byggbranschen
i fem till tio ar eller ha en
ledande befattning. Varje
kull &r begransad till 40
personer. I de senaste
utbildningsserierna har
hélften varit mén och
halften kvinnor.
 Kursen ar avgiftsfri och
nagot arvode till fore-
ldsarna utgér inte.
Sedan 1965 har 24 fore-
lasningsserier genom-
forts och 6ver 1 000
elever har genomgétt
utbildningen.
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FRIA BYGGAKADEMIEN

SERANGRRADA

Sent en kvall for 5o ar sedan bildade fyra civilingenjorer Fria Bygg-

akademien.

Syfte: att gratis fortbilda unga samhallsbyggare i ledarskap.
Resultat: 6ver 1 ooo elever har gatt kursen som féor manga blivit en

sprangbrida i karridren.

- Upplégget lockade. Mycket kom
givetvis att handla om var bransch
men bredden av foreldsare och
dmnen var enastdende. Ena dagen

fick vi ta del av ledarskap inom can-
cerforskningen och nésta dag fick
vi med spdnning veta mer om slut-
forvaring av kérn-
brénsle, sdger Ann-
Sophie Forsberg,
(/_ som dr en av de 1 000
' elever som har gétt
§ d Fria Byggakademiens
s ledarskapsutbildning.

Ann-Sophie Forsberg arbetar pa
Besqab AB med projektutveckling av
bostédder. Hon horde forst talas om
Fria Byggakademien genom en kol-
lega pa en tidigare arbetsplats. Nagra
r senare nominerades hon av sin
chef pé Besqab och for fyra ar sedan
tog hon “examen”.

— Just det faktum att det fanns fa
platser och ar véldigt populért spor-
rade lite extra. Och utbildningen holl
verkligen vad den lovade.

Breddat nétverk
Det bdsta med utbildningen?

—Flera av foreldsarna har gett
bestdende intryck, men det omfat-
tande nétverket 4r nog det som
betytt mest. Gruppen som jag ingick
ihar fortsatt att tréaffas. Det kan vara
"after work” men ocksé ldngre resor.
For en tid sedan var viiLondon — 15
av 4o foljde med, sdger Ann-Sophie
Forsberg.

Hon har haft stor nytta av utbild-
ningen i sitt arbete. Nagra i grup-
pen har hon till och med gjort affa-
rer med. Andra har hon anlitat i sam-
manhang utanfor byggbranschen.
Och det ar det som gor nitverket s&

bra, menar Ann-Sophie Forsberg. En
flora av yrken finns representerade,
till exempel arkitekter, entrepreno-
rer, ndringsidkare, bankman, och
representanter fran bade arbetsgivar-
och fackliga organisationer.

Riggert Anderson, i
dag Forvaltningschef
for utbyggd tunnel-
bana pé SLL, dr inne
pa samma linje. Kon-
takterna och kunskap
frén olika verksamhe-
ter var det basta med utbildningen.

— Man fick 6kad forstéelse for hur
samhéllet fungerar. Storre insikt om
sambanden i samhaéllet och ett bra
kontaktnét.

Riggert Anderson kom i kontakt
med Fria Byggakademien via andra
som géatt ledarskapsutbildningen.
Han sokte och 2003/2004, d& han
arbetade pa Banverket, tog han sin
“examen”.

Som bevis pé klarad utbildning fér
eleverna diplom och en “akademi-
klump”, ett konstverk i tenn. Ann-
Sophie Forsberg stoltserar med
klump nummer 1 000.

— Akademiklumpen kan tyckas
fénig men bland eleverna dr den
mékta populér. Den speglar pé nagot
sétt grundarnas lekfullhet i kombi-
nation med allvaret, sdger Svante
Torell, Fria Byggakademiens stan-
dige sekreterare.

Gratis utbildning

Fria Byggakademien bildades av fyra
civilingenjorer och néra vinner — tva
entreprendrer och tva konsulter —
som dels ville ha kul, dels ville starta
kurser till nytta for blivande ledare

inom byggbranschen. Och det skulle
inte kosta nagonting.

— Det var viktigt att utbildningen
var gratis. Det har inte varit ndgot
problem nér géller de prominenta
foredragshallarna som alla stallt upp
utan ersittning. For ngra ar sedan
forelédste Jan Eliasson, vice general-
sekreterare i FN. Forre guldmedal-
jOorenisimning, Bengt
Baron, har ocksé gjort
& flera bejublade besok,
Y séger Svante Torell.

. Till och med Kungen

har varit med vid
ndgra forelasningstill-
fallen som extra elev.

I borjan var det frack som gillde
vid stiftarnas méten. Fruarna stod
for serveringen. I dag ar det néstan
bara vid den hogtidliga avslutningen
som fracken ar pa. Svante Torell tror
att Fria Byggakademien till och med
blev battre 4n vad stiftarna vagade
hoppas. Frén att i borjan bara vinda
sig till byggbranschen har man bred-
dat sig markant — i dag gér elever
fran hela samhéllsbyggnadssektorn
programmet. En forutséttning ar
dock att eleven ska ha genomgatt
nédgon relevant hogre utbildning.
Och antalet kvinnor 6kar ocksa. I de
senaste utbildningsserierna har half-
ten varit mén och halften kvinnor.

Hur ska ni fira att Fria Byggakade-
mien fyller 50 ar i ar?

— Vi ska fira detta hosten 2016. Vad
det blir ar inte spikat. Klart dr att det
blir ett harligt kalas i stiftarnas anda,
sdger Svante Torell.

TEXT: PETERNYSTROM
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AGARLAGENHETER

1 SKANDINAVIEN

Lantmateriet har systematiskt med start 2010 initierat och handlett
flera examensarbeten kring dgarldgenheter. De vunna erfarenheterna
har redovisats i olika sammanhang som i artiklar i bland annat
ASPECT men ocksa i seminarier.

ivill pa s satt bidra till
kunskapsoverforing och
erfarenhetsutbyte kring
3D-fastighetsbildning i all-
manhet och dgarldgenheter i synner-
het och vad dessa nya moéjligheter
innebér bade for samhallsbyggnads-
branschen och for slutkonsumenten.

Detta ar en redogorelse av exa-
mensarbete vid Hogskolan Vst
genomfort under 2013.

Sedan maj 2009 har det varit till-
latet att bilda 4garlédgenheter i Sve-
rige. Lagstiftaren hade som forhopp-
ning att mellan 3 0oo och 5 000 &dgar-
lagenheter skulle fardigstillas under
de forsta aren efter att den nya lagen
kom pa plats. Det har hittills byggts
cirka 1 ooo dgarldgenheter pé lite
drygt fem ar. De flesta dgarldgen-
heterna som byggs i Sverige byggs i
Vastra Gotaland och i Skéne.

Cirka 1 ooo dgarldgenheter under
fem &r kan jamf6ras med vart grann-
land Norge som bygger cirka 10 ooo
dgarldgenheter per ar sedan 1960-
talet, vilket innebar att dgarldagen-
hetsbestandet i dag &r cirka 500 0oo0.

I Danmark som ocksa tillater dgar-
lagenheter for lager, butiker och
andra verksamheter byggs det cirka
6 500 per ar och dér ar bestandet
cirka 300 0oo dgarlagenheter i dags-
laget.

Lantméteriet har handlett ett exa-
mensarbete av Anna Hultman och
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Emma Hallman vid Hogskolan Vést,
med titeln Varfor har lagstiftarens
forvdntningar inte infriats? Exa-
mensarbetet var fardigt 11 oktober
2013 och arbetet innehdll tre huvud-
moment:

* Enjamforelse av lagstiftningen
med Norge och Danmark

* Bankforeningen fick mojlighet
attlamna sina synpunkter kring
finansiering av dgarldgenhets-
projekt

* Ett antal bygg och forvaltnings-
bolag gav sina uppfattningar,
PEAB i Trollhéttan, Markbygg AB
iUddevalla, Aros Bygg & forvalt-
ning AB i Visteras och Grebbe-
stad Magasin och Fastigheter AB i
Tanum

» Examensarbetet grundar sig till
stor del pd intervjuer med byggher-
rar som genomfort bostadsrétts-
eller dgarldgenhetsprojekt. Efter-
som det rests fragetecken kring
hur finansieringen av dgarldgen-
hetsprojekt kan ga till har studen-
terna intervjuat en representant
fran Svenska Bankféreningen.

Regelverket som styr dgarlidgen-
heter i Sverige finns i Jordabalken
(JB), Fastighetsbildningslagen
(FBL), Anldggningslagen ( AL) och
lagen om férvaltning av samfallig-
hetser (SFL). Agarldgenheter i Sve-

rige utgor fast egendom och de far
endast inrymma en bostadsldgenhet.
Vid bildande av dgarldgenheter stalls
dessutom vissa krav som ska foljas
for att dgarldgenheter ska kunna bil-
das. Agarligenheterna ska ingd ien
enhet om minst tre dgarlagenheter
och bildandet far endast ske i sam-
band med nyproduktion av bostads-
lagenheter eller vid ombyggnation
av en byggnad som inte har utnytt-
jats for bostdder de senaste tta
dren. Gemensamma utrymmen och
konstruktioner i byggnanden, som
barande konstruktionsdelar, tak,
hissar, trapphus och férrddsutrym-
men inrdttas som gemensamhetsan-
laggningar och forvaltas av en sam-
fallighetsférening som bildas sam-
tidigt med dgarldgenheterna. Hur
forvaltning av gemensamhetsanlégg-
ning ska ske relgeras enligt SFL och
anldggningsbeslutet.

I Norge kallas dgarlagenheter for
eierseksjoner och reglerna kring dgar-
lagenheter styrs genom en sarskilt
framtagen lag — "lov om eierseksjo-
ner”. Vid inréttandet av dgarldgenhe-
ter gors en sa kallad seksjonering, vil-
ket kan liknas vid Sveriges fastighets-
bildning. Det dr mojligt for en enskild
fastighetsdgare att ans6ka om seksjone-
ring i syfte att bilda dgarldgenheter.

Tillstdnd om seksjonering ges av
kommunen och fastighetsagaren ska i
ans6kan om seksjonering ange fastig-



hetsbeteckning, hur dgarldgenheterna
ska indelas, andelstal samt stadge-
bestdmmelser fér samégandet. Egen-
dom som &gs gemensamt av dgarna
till dgarldgenheterna kallas fellesareal
och kan i Sverige jimforas med de
gemensamhetsanldggningar som hor
till Agarldgenheterna. Fellesareal ar
egendom som inte ingdr i den enskilda
bruksenheten. Forvaltning av felles-
areal sker genom att dgarna till dgar-
lagenheterna, ddr varje ldgenhet ges en
rost, utser en styrelse vilken ansvarar
for den 16pande forvaltningen av de
gemensamma utrymmena.

Lagstiftning i Danmark

Regler kring dgarldgenheter i Dan-
mark, som ddr bendmns ejerlejlig-
heder, styrs avlagen ”lov om ejerlej-
ligheder”. I Danmark dr det endast
fastighetsdgaren som kan ta initiativ
till att byggnaden ska uppdelas i dgar-
ldgenheter. Tillstdnd géllande uppdel-
ning av byggnad som ska utgora dgar-
lagenheter ges av den danska lant-
materimyndigheten. Uppdelningen
av de danska dgarldgenheterna far
verkan nir de registreras, tinglyses.
Efter att tinglysningen gjorts ar varje
dgarlagenhet en sjdlvstandig fast
egendom och stamfastigheten exis-
terar inte langre. Ejerlejligheder kan
bildas for &ndamal sdsom bostader,
lager, kontor, butiker eller garage.

Synpunkter pa finansiering och

byggande

Svenska Bankféreningen hade bland

annat f6ljande synpunkter:

* Marknadsvéardet avgor och innan
vi har en mer etablerad mark-
nad for agarldgenheter kan det
vara aktuellt med en mer forsik-
tig beddmning av mojligheten till
beldning dessa ldgenheter.

* Osékerhet kring gemensamma
utrymmen, tekniska installationer
och hur samfallighetsforeningen
fungerar dr exempel som skapar
svarigheter pa grund av begrén-
sade erfarenheter.

Byggbolagen i examensarbetet hade

foljande synpunkter:

* PEAB, - "Agarlidgenheter kinns
fortfarande for obekant for
koparna.”

* Aros Bygg & Forvaltning AB, "Det
finns inte en fardig produkt, ban-

kerna ar avvaktande —
vi salde snabbt ut E
ochskainiett
nytt projekt.”

* Markbygg
AB, ”Banken
sade nej till
agarldgenheter
—fordel dgande-
rétten, nackdel lag-

fartskostnad.”
* Grebbestad
Magasin och _f'
Fastigheter |
AB, ”Fordel:
kundperspek- ’\
tivet, gande- \
ratten, nackdel: \\\
lagfartskostnad, f& B
forstér att man faktiskt
kan beldna en samfallighetsfor-
ening, fler proekt pa gang.”

Reflektioner

Béda de medverkande byggbolagen
lyfter fram dganderétten till fastig-
heten — dgarldgenheten som nagot i
grunden mycket positivt, nackdelen
ar tyvérr lika uppenbar for bolagen
som for slutkunden och det ér lag-
fartskostnaden.

Lagfartskostnaden for dgarldgen-
heter ur ett konsumentperspektiv
har tidigare uppmarksammats av
Fredrik Warnquist och Ulf Jensen i
en artikel i nummer 4 av Samhalls-
byggaren 2013.

Isitt arbete lyfter studenterna
fram de kustnira ldgena som en
parameter for att det har byggts och
byggs dgarldgenheter i just dessa
omréden. Studenterna menar att
mojligheten att hyra ut sin bostad/
dgarldgenhet under perioder dd man
sjélv inte behover disponera bosta-
den, spelar en roll for kopet av dgar-
lagenheten och for att dessa projekt
blir av. Ar det s att slutkunden ser
ytterligare en nytta med sin bostad?
Nyttan att hyra ut?

Agarldgenheter kan med andra ord
skapa flera nyttor och pa sa sétt bidra
till nya grepp for fler olika typer av
bostiader och 6kad mangfald pd den
svenska marknaden.

1 bdde Danmark och Norge finns
det en specifik "dgarldgenhetslag”
som reglerar upplatelse av dgar-
lagenheter och forvaltning av
gemensamma utrymmen. Dar fram-

EXAMENSARBETE

kommer det tydligt hur bildandet av
dgarlagenheter och forvaltning av
dgarldgenheter och gemensamma
utrymmen med flera andra moment
ska ga till.

Studenterna anser att i en jamfo-
relse med andra skandinaviska for-
hallanden &r det en trygghet bade for
kopare och byggherrar med en lag
att férhalla sig till. En lag 4r enklare
att 6verblicka och troligen enklare
att forstd. En lag kan ocksa vara lat-
tare ur informativ och kommunika-
tiv synvinkel.

Att Sverige har valt att reglera dgar-
lagenheter med hjalp av flera lagar
som gemensamt styr dgarldgenheter,
JB, FBL, AL, och SFL kan bidra till att
byggherrar, kopare och banker tycker
att dgarldgenhetsstrukturen kénns
fraimmande och svar6verskadlig.

Gaéllande finansiering av dgar-
lagenhetsprojekten poédngterar stu-
denterna att de tvé byggbolagen har
valt olika strategier. Det ena bolaget
Aros Bygg & Forvaltning AB har valt
en traditionell 16sning med bygg-
nadskreditiv medan Grebbestad
Magasin och Fastigheter AB valde
en i Sverige ovanlig metod: samf&l-
lighetsféreningen belédnades. Det
senare innebdr i praktiken att dgar-
lagenheternas inkdpspris blev lagre
och konstruktionen ar likvardig med
traditionella bostadsréttsforeningar
som normalt 4r beldnade i Sverige.
Nér samfallighetsforeningen belanas
kravs ingen sérskild sékerhet efter-
som samfillighetsféreningen har for-
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Agarligenheter under byggnation i ett kustnira lige i Lysekil. Foto: Svante Dolff

mansratt for sina fodringar i de del-
dgande fastigheterna — dgarldgen-
heterna. Samfallighetsféreningens
fordran har legal formansratt som
innebér att dessa 1an far hogre priori-
tet &n andra 1an vid en exekutiv auk-
tion.

I artikeln av Fredrik Warnquist och
Ulf Jensen i nummer 4 av Samhaélls-
byggaren 2013 redogér de bada for hur
samféllighetsforeningen respektive
bostadsrattsforeningen kan 1ana upp
kapital och vilka konsekvenser det
kan fa for bostadskonsumenten. De
réntor som samfillighetsforeningen
betalar ar avdragsgilla for medlem-
marna i féreningen medan de bada
forfattarna konstaterar att bostads-
rattsféreningens 1&n inte dr avdrags-
gilla for bostadsrattsinnehavaren.

Nu finns det praktiska jamférbara
exempel i Sverige kring hur finan-
siering av olika projekt har skett
och det ar sjélvklart spdnnande for
branschen att félja den 1&ngsiktiga
utvecklingen som kommer att ske
och vilka konsekvenserna blir for
slutkunden.

Studenternas arbete visar att de
storsta anledningarna till varfor eta-
bleringen av dgarldgenheter inte blivit
lika stor som forvantat dr okunskap
och osédkerhet kring boendeformens
regler och finansieringsmojligheter.

Kreativa sétt att blanda dgande

I ndgra mindre kustnira orter i lan-
det har strategin med dgarldagen-
heter i kombination med hyresréatt
varit framgéngsrik och méjliggjort
f6r mindre kommuner att behélla sin
befolkning. En strategi med édgarla-
genheter i kombination med hyres-
rétter skapar nya mojligheter for fas-
tighetsbolagen att méta olika kun-
ders behov av bostéder i olika skeden
av livet, i en och samma byggnad.
Till exempel kan studenter hyra sma
och kostnadseffektiva lagenheter
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som kan ténkas ligga i ndgot peri-
feralagen eller vaderstreck samtidigt
som foretag dger storre lagenheter i
attraktiva lagen och vaderstreck och
kan dé erbjuda sina anstéllda dessa
lagenheter alternativt kan universi-
tet och hogskolor erbjuda de storre
lagenheterna till géstforskare.
Agarldgenheter kan med andra ord
pa kreativa sétt bidra till nya grepp
och 6kad mangfald pa den svenska
bostadsmarknaden.

Framtid

I en utredning som 6verlamnades till
justitiedepartementet i slutet av maj
2014 foreslas en ny lag, som bland
annat innebdr att en omvandling av
hyresritter ska kunna ske pa fastig-
hetsagarens initiativ (jamfor lagstift-
ningen i Danmark) och att hyresgés-
ten, eller en nérstaende person, far
lov att kopa ldgenheten. Men redan

i dag finns det dgar- och hyresldgen-
heter i en kreativ kombination pd den
svenska bostadsmarknaden dven om
fenomenet inte natt storstadsregio-
nerna annu.

Vid ombildning av hyresrétter har

Lantméteriet bland annat identifierat

foljande fragestéllningar:

* Vilka blir i praktiken parter i for-
rattningsforfarandet?

* Hur I6ser man utformningen av

gemensamhetsanldggningar?

Till exempel om det finns ett sop-

hus pé gérden som dr gemensamt

dven med andra fastigheter 4n

dgarlagenheterna?

I alla d4garldgenhetsforrattningar

bildas gemensamhetsanlagg-

ningar for olika &ndamal. Antalet

gemensamhetsanldggningar kan

variera, ska antalet samfallighets-

foreningar variera?

* Vad kommer en ombildnings-
forréattning att kosta?

* Lantmaéteriet kommer sannolikt

tillsammans med studenter fran
Hogskolan i Gavle, att genomfora
ytterligare ett examensarbete med
arbetsnamnet "Agarligenheter, en
analys av de forsta arens forréatt-
ningar ur ett kostnadsperspektiv”.

Exempel pé fragor att undersoka i ett

nytt examensarbete:

* Finns det samband och hur ser ett
eventuellt samband mellan anta-
let bildade gemensamhetsanlédgg-
ningar och slutkostnaden mot
kund?

* Finns det ett samband mellan
antalet bildade dgarlagenheter och
forrattningskostnaden?

* Finns det studier inom omréadet
hos véra nordiska grannldnder?

¢ Om det finns studier, vad indike-
rar de?

De tidigare utforda examensarbe-
tena ar (dessa finns dtkomliga till-
sammans med andra examensar-
beten pd Lantméteriets hemsida
www.lantmateriet.se Sok pa Avslu-
tade examensarbeten):

Reglering av enskilt och gemen-
samt vid dgarldgenhetsférrdttningar,
examensarbete vid Hogskolan Vast
genomfort 2011, redovisat i ASPECT
nr 1 och 2 2012.

Férvaltningserfarenheter av hyres-
och dgarldgenheter, examensarbete
vid Hogskolan Vst genomfort 2012,
redovisati ASPECT nr g 2012.

Varfor har lagstiftarens forvdnt-
ningar inte infriats? Examensarbete
vid Hogskolan Vast genomfort under
2013 och redovisas i detta nummer av
Sambhaéllsbyggaren, 2015.

TEXT: SVANTE DOLFF,
ENHETSCHEF LANTMATERIET UDDEVALLA



VAD KRAVS FOR
ATT ATT LOCKA
NVESTERINGAR?

290 kommuner i Sverige konkurrerar om nya investeringar i bostader,
kontor och butiker. Men for att fa investerarna intresserade utanfor
Stockholm, Géteborg och Malmo maste flera pusselbitar falla pa plats:
det galler bland annat bra lagen, rimliga kommunala krav och ett 6kat
tempo i samhillets handlaggning av dessa fragor.

orsdagen den 23 april samlades
T ett 60-tal personer i Lugnet-

kyrkan i Falun for att fa veta
mer om laget pa fastighetsmarkna-
deniDalarnaiallménhet och Bor-
lange-Falun i synnerhet. De repre-
senterade fastighetségare, bade kom-
munala och privata, byggherrar,
maéklare, lantmétare och kommunala
forvaltningar som arbetar med bygg-
frégor.

Seminariet var ett av sex som Sam-
hallsbyggarna arrangerar dar man
“tar tempen” pa fastighetsmarkna-
den i Sverige. De 6vriga holls i april
i Gavle, Kalmar, Malmé och Stock-
holm; det sista blir i Goteborg den 17
september.

Och tempen &r, enligt Tommy
Lundberg auktoriserad vérderare
vid NAI Svefa, lite blandad. Hog pa
bostadsritter, normal for villor (tem-
pen dock tagen fére bedomning av
belaningsgrad och risk) och 1ag fér
jord- och skog.

Nils Spross, fastighetskonsult vid
Bryggan Fastighetsekonomi, fyllde
pé med att flocken ivriga investerare
nu jagar bostadsfastigheter. Tempe-
raturen pa kommersiella fastighe-
ter i regionen ar normal, férutom pa
bostadsfastigheter dar “tempen” ar
hog, med sjunkande avkastnings-
krav och forvantat fortsatt hog efter-
frégan.

P4 plats fanns ocksé Michael Lars-
son, vd pd Archus Development, samt
Borlidnges och Faluns niringslivs-
chefer Asa Svedjetun och Linda
Norén.

Michael Larsson tog ur ett mark-

nadsperspektiv upp vad som kravs
for att fa investerare till regionen.

Med Dalarna som exempel menade
han att Falun och Borlénge inte
ensamma réicker for att attrahera
investerare.

—Det ar viktigt att paketera och
sédlja en hel region, betonade han.

Han sa ocksé att tre nyckelfaktorer
maéste uppfyllas for att fa hit inves-
terare: en bra avkastning pa inves-
teringen, goda framtidsutsikter for
kommunen man investerar i samt
mycket bra lagen.

- Darfor ska man borja med
att projektera pa de bésta lagena,
menade han.

Enligt Michael Larsson, som arbe-
tat med dessa frdgor i manga ar, sa
finns just nu ett stort intresse fran
marknaden for fastighetsinveste-
ringar.

—Just nu &r investeringsfonstret
Oppet, men dé géller det att kommu-
nerna gor sitt med snabba proces-
ser, rimliga krav och kalkyler som
gar ihop.

——
Q "Just nu dr investe-
ringsfonstret oppet”
Michael Larsson, vd
pa Archus Develop-
ment.

Michael Larsson berémde grann-
kommunerna Falun och Borlange for
det ndra samarbete som finns och for
det drivkommunerna har i fragan,
nagot han menade &r viktigt om det
ska skapas en dynamisk region.

i'

— Fler fdrdiga detaljplaner och
lagre byggkostnader behovs
enligt Asa Svedjetun och Linda
Norén, ndringslivschefer fran
Borldnge och Falun.

r ik

Niringslivscheferna fran Borlédnge
och Falun, Asa Svedjetun respektive
Linda Norén, berédttade hur kommu-
nerna, med totalt 110 000 invénare
(och 160 000 i regionen), jobbar for
att silja in Falun-Borldnge som EN
region, for att ta bort byrakratiska
hinder och sénka trosklar. I de bada
kommunerna finns ocksé 6 500 fore-
tag med sammanlagt 53 000 syssel-
satta.

De lyfte ocksa fram att de bada
stdderna snart vuxit ihop, att det ar
tva timmar till Stockholm med tag,
anldggningar som Romme Alpin
och Lugnet Arena, samt IKEA i Bor-
ldnge som skapat ett nytt handels-
navilénet.

Avslutningsvis stéllde Nils Spross
frédgan om vilken den viktigaste atgar-
den &r for att fa igdng byggandet.

—Fler fardiga detaljplaner och
lagre byggkostnader, blev tva av sva-
ren som kom att debatteras av de
nérvarande.

TEXT OCH FOTO: CARLO LASZLO,
PROJEKTLEDAREarlolazlo@gmail.com
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"= REKRYTERA

Bésta tipset for att rdda
bot pa den framtida
kompetensbristen:



Sverige vaxer i snabb takt. Det stéller stora
krav pa samhallsbyggnadssektorn, inte
minst vad géller rekrytering av kompetenta

medarbetare.

Problemet ar att foretagen anstéller for
snavt och homogent. Resultatet blir inte bara
att kompetensbristen Okar ytterligare, utan
aven att foretagen missar viktig kompetens
och mojligheter till affarer.

amhallsbyggnadsbranschen
har i dag stora problem med
kompetensbrist. Orsaken ar
de stora pensionsavgangarna
bland 40-talister kombine-
rat med byggkraschen pa 1990-talet
da kompetensen inte fylldes p&. Dess-
utom har Sverige i dag en stor bygg-
boom, framfor allt i storstadsomré-
dena. Bolagen i branschen har gene-
rellt &ven varit déliga pé att mark-
nadsfora sig pd arbetsmarknaden.

Till rdga pa allt har manga foretag
i branschen haft en konservativ syn
pa rekrytering — och ménga har det
fortfarande.

- Det finns ett ganska omodernt
och gammalt tink som bygger pa att
man rekryterar som man alltid gjort.
Det vill siga ménniskor med liknande
erfarenheter och bakgrund, som vi
lattare forstar oss pa och kianner oss
trygga med, séger Farnaz Mortazavi,
vice vd och operativ chef pa Fasticon
Kompetens, som jobbar med rekryte-
ring och interimslésningar av hogre
specialister och chefer.

Pa efterkilken

Allt detta gor att samhéllsbyggnads-
branschen har halkat efter och fatt
problem.

— Kompetenta medarbetare flyttar
runt mellan bolagen i snabb takt, vil-
ket fétt 1onespiralen att snurra uppaét.
Det skapar problem f6r alla, men
framst for offentlig sektor som inte
kan hdnga med i l6nesvangarna.

Kompetensbristen har dessutom
okat, frdmst bland fastighetstekni-
ker, byggprojektledare, forvaltare
och mellanchefer.

—Problemet riskerar att bli allt
storre. Vi ser tydligt att de foretag
som har insett virdet med att jobba
aktivt med kompetensforsorjnings-
fragor och "employer branding” —

det vill sdga hur féretaget bygger sitt
varumarke som arbetsgivare — dr de
som star bast rustade for framtiden.
—Det ar de som &r vinnarna av de
framsta kompetenserna i branschen,
fortsatter Farnaz Mortazavi.

Lyft fragan

Men vad ska foretagen i samhalls-
byggandsbranschen gora for att
vanda trenden?

—Det mest grundldggande ar att
lyfta upp kompetensforsorjningsfra-
gan till lednings- och styrelsenivé
och lata den bli en del av affarsstrate-
gin. Det far inte vara "nagot litet pro-
jekt” som nagra eldsjilar driver utan
det maste finnas en ansvarig person
som driver fragan och som &r vl for-
ankrad i ledningen och styrelsen,
sdger Farnaz Mortazavi.

- Det dr ocksa viktigt att tinka
bredare — utanfér boxen — ndr man
rekryterar.

Ebba Hagander Mir &r rekryte-
ringskonsult pa Diversity Group, och
har jobbat med féretag i ménga olika
branscher. Hon menar att foretagen
generellt maste tinka mer mangfald
och rekrytera fler olikheter.

—Det har hiant mycket i Sverige
under de senaste aren och manga
branscher hdnger inte med i sving-
arna, bland annat samhéllsbyggar-
branschen. Det &r en traditionell
bransch och det finns mycket mot-
stand till forandringar. Det ar ett pro-
blem, sdger hon och fortsatter:

—Vilever i en globaliserad varld
med olika religioner och kulturer.
Om man vill lyckas som foretagare
behdéver man ha medarbetare som
speglar det.

Nya affarsmojligheter
Méngfald handlar dock inte bara
om etniskt ursprung eller om kon.
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Det syftar dven till lder, avvikande
tankesatt, sexuell liggning, funk-
tionshinder och annat som gor att vi
har med oss olika erfarenheter och
olika synsatt.

—Det ar viktigt att forsta att mang-
fald aven ar en lonsamhetsfréga. Det
finns en affirsnytta med att fa in nya
kompetenser och erfarenheter i fére-
taget. Arbetsplatsen blir mer kreativ
och innovativ om man blandar perso-
ner med olika bakgrund, sédger Ebba
Hagander Mir.

—Dessutom blir det lattare att
mota alla kundgrupper och att skapa
nya affairsmojligheter. Kunderna ar
olika och d& maste medarbetarna
pa foretaget ocksa vara det. Nar det
finns medarbetare med olika bak-
grund i ett foretag blir det l4ttare att
ha ett inkluderande bemoétande i for-
sédljningen och att né ut till ménga
olika kundgrupper.

Med andra ord &r det viktigt att
forsta att man inte ska skapa en
maéngfald for att det ser bra ut pa
papperet eller for att man vill géra en
”god garning”.

—Nej, da ar man fel ute, konstate-
rar Ebba Hagander Mir.

—En "oliktdnkande hjarna”, en
annan erfarenhet eller bakgrund
kan stora den invanda ordningen
och ifrdgasitta det som &r sjalvklart
for andra. Pa s vis kan perspekti-
ven i gruppen vidgas vilket bidrar till
utvecklingen. S& odla olikheter och
slipa bort det homogena. Da kommer
foretaget att bli mer 16nsamt.

Validering av utlindsk kompetens
Aven om samhillsbyggnadsbran-
schen generellt &r konventionell och
inte har haft frdgor om kompetens-
forsorjning och mangfald sarskilt
hogt upp pé agendan, s borjar det
&nda att hdanda saker.

—Dessa frégor blir mer och mer
aktuella enligt min syn. Med tanke
pa den ”byggboom” vi ser i dag,
och rddande kompetensbrist, kom-
mer branschen att behova tinka om,
siger Farnaz Mortazavi. Hennes kon-
kreta rad till féretag inom branschen
ar att satsa pad ungdomarna — och
pensiondrerna. Och rekrytera med-
arbetare fran nérliggande branscher
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samt med annan etnisk bakgrund.
—Idag finns ingen validering av
utldndsk kompetens och utbildning.
Detta maste branschen ta tag i och
utveckla. Kompletterande utbild-
ningar behéver dven skapas s att
medarbetare med annan etnisk bak-
grund béttre kan introduceras i
svensk bygg- och fastighetsnorm.

- Eventuella sprékfoérbistringar
maste dven kunna forbises. Betyd-
ligt viktigare &r att man delar fore-
tagets viardegrund. Har man den
gemensamt och delar samma maél sd
blir olikheterna berikande och ska-
par en positiv dynamik, sdger Farnaz
Mortazavi.

Satsa pa ungdomar och
pensionérer

Aven ungdomarna behéver stéd pa
vagen.

—Erbjud traineeprogram, mento-
rer, praktik eller sommarjobb. Manga
foretag séger att de inte har tid att
lara upp de unga. Det kan l6sas
genom att dra nytta av vara aldre,
erfarna medarbetare. Lat pensiona-
rer vara mentorer och lara upp de
yngre. Pa s8 sétt blir det ett samspel
mellan erfarenhet och framtid, sager
Farnaz Mortazavi.

I Sverige finns dessutom en alders-
fixering som ar unik.

—Ingen annanstans i véarlden ar
man sa besatt av hur gammal en
manniska ar. I de flesta andra lander
respekterar man édldre manniskor pd
arbetsmarknaden och ser positivt pa
deras erfarenhet. I Sverige antar man
att personer som passerat 50—55 ar
ar "trottare”, mindre “"hungriga” och
mindre teknikkunniga, séger Ebba
Hagander Mir.

— Aldersfixeringen har dessutom
blivit rumsren. Foretagen pratar
hogt om att man vill profilera sig som
“ungt och dynamiskt”. Det dr bade
trakigt och korkat. Som foretag ris-
kerar man att missa mycket genom
att gora antaganden — inte bara avse-
ende &lder, utan vad géller kon,
sexuell liggning, etnisk bakgrund...
ja, allt. Ta reda pa fakta i stéllet!

Rekrytera mer medvetet
— Samhéllsbyggnadsbranschen ar

”»QOdla olikheter och slipa bort det homogena. Da kommer fore-
taget att bli mer l6nsamt.”

Ebba Hagander Mir, rekryteringskonsult pa Diversity Group.

inte lika dldersfixerad som tidigare.
Vi méste dock sluta att leva och tdnka
iboxar. Vireagerar pa allt som inte
passar in i mallen, menar Farnaz
Mortazavi.

Hon far medhall av Ebba Hagan-
der Mir:

— Sverige har kommit langt vad
géller jamstélldhet pé det privata pla-
net. Men pa det strukturella planet ar
det manga lander som ligger fore.

—Till exempel finns det de som
pastar att kvinnor inte vill jobba
inom tekniska yrken. Det stimmer
inte. Det finns ménga lander som har
fler kvinnliga ingenjérer 4n man. Sa
varfor skulle inte vi kunna ha det i
Sverige, undrar Ebba Hagander Mir.

For att kunna rekrytera mer med-
vetet for framtiden bor féretagen
i stallet titta pd kunskap och poten-
tial.

- Tank efter vilken kompetens
som behdvs for att organisationen
ska bli starkare. Det handlar inte
bara om att fylla en vakans utan man
maste borra djupare. Det krdver mer
arbete i och med att det &r normer
och strukturer som maste forandras,
men det 4r nédvéandigt, sdger Ebba
Hagander Mir.

TEXT: PIARUNFORS

- For att skapa en forandring maste
kompetensférsorjningsfragan lyftas
till lednings- och styrelseniva samt bli
en del av affarsstrategin, sdger Farnaz
Mortazavi, vice vd och operativ chef
pé Fasticon Kompetens.



EXPERTERNA

EFFEKTIV
HANTERING

AV VIRTUELLA
BYGGNADSOBJEKT

BIP — Building Information Properties — ar ett system for egenskaper
och beteckningar pa objekt i fastigheter. Metoden anvands for att
identifiera objekt i informationsflodet, fran planering till férvaltning,
i BIM-projekt. Detta kraver ett branschgemensamt sitt att namnge
egenskaper och typbeteckningar.

rbetet med BIP har sina rotter i
projektet Nya Karolinska Solna
(NKS) och har sedan vidare-
utvecklats inom BIM Alliance
intressentgrupp Installation. Projek-
tet r finansierat av SBUF och genom
nedlagd tid av foretagen som del-
tagit. Aktiva inom arbetet har varit
de stora teknikkonsulterna WSP,
AF, Tyréns, Ramboll och Sweco till-
sammans med Skanska Installa-
tion. Arbetet har bestétt av tva delar:
en struktur fér bendmningen av
olika egenskaper och en struktur for
objektstyper (TypelD). I dagsldaget
finns TypelD for VVS- och el-objekt
i databasen. Ett arbete for byggare,
arkitekt och konstruktor blir klart i
maj 2015.

Version 1.0 av BIP innebér att alla
egenskaper och TypelD i databasen
har fastslagits. Egenskaperna dr sa
langt det 4r mojligt harmoniserade
med datamodellen "Industry Foun-
dation Classes” (IFC) och alla typ-
beteckningar har en mappning mot
produktionsresultatkoden i BSAB 96
for att fa en tydlig koppling till AMA.

Stort anvindningsomrade

BIP bor utgora ett direkt krav for
information i BIM och foreskrivas

i BIM-manualer. Det gar ocksa att
anvinda for att mappa om dldre
CAD-modeller till IFC-modeller med
egenskapsuppsattning enligt BIP.
IFC-modellen kan sedan anvandas
som driftmodell. Upp till 25 ar gamla

modeller kan mappas om under for-
utsattning att CAD-programvaran
som anvants tillater IFC-export.

Det gar ocksé att anvéinda BIP for
att validera modeller s& att de stim-
mer till 100 procent for exempelvis
kalkylering. BIP kan effektivisera
processer eftersom strukturen inte
fordndras i varje projekt.

BIP har stora fordelar eftersom det
bygger pa befintliga standarder och
ar harmoniserat med IFC. Aven leve-
ransformatet &r IFC och kan darfor
ldasas av manga lattanvianda viewers.
Manga foretag har varit aktiva i arbe-
tet med BIP vilket bidragit till h6g
acceptans och bred spridning. Egen-
skaper, typbeteckningar och anvin-
darinstruktioner &r fritt tillgéngliga.

Att kunna hamta information
direkt ur BIP-modeller kan ge stora
tidsvinster for alla aktérer. Om
modellen innehéller strukturerade
data kan exempelvis produktions-
planerare, kalkylatorer, driftorga-
nisationer och forvaltare anvinda
modellen som indata for vidare bear-
betning. Med BIP far IFC-modellen
en egenskapsuppsattning som fol-
jer samma struktur oavsett vilken
projektér som gjort modellen och
oavsett vilken programvara som
anvands. BIP skapar forutsattningar
for att anvinda modellen till mer 4n
3D-samordning och visualisering.
Modellen kan anvédndas som infor-
mationsbérare i alla skeden, fran
projektering till férvaltning.

Samarbete, enkelhet och funk-
tion

Grundprincipen for utvecklingen av
BIP har varit samarbete, enkelhet
och funktion.

Samarbete: Flera stora foretag star
bakom BIP. Genom engagemang fran
flera aktorer i branschen har tanken
forankrats pa en bredare front och
det blir en ”vinn vinn”-situation for
hela branschen.

Enkelhet: BIP ska vara tillgéngligt
for alla utan prenumerationer och
16senord. Alla som arbetar efter BIP
kan hitta till webbplatsen och latt
hémta information i det vardagliga
arbetet for olika &ndamal.

Funktion: BIP ska skapa mervérde for
alla aktorer och i alla skeden under
byggnadens livscykel. BIP implemen-
teras med fordel s tidigt som mojligt
i projekten for att fa alla egenskaper
och beteckningar rétt och for att akto-
rer som vantar leverans av modeller,
till exempel kalkylatorer och férval-
tare ska kunna férbereda sitt arbete.
Version 1.0 av BIP finns pd webbsidan
bipkoder.se.

TEXT: SOLVE HARR, solve.harr@sweco.se
MALIN KNOOP, malin.knoop@wspgroup.se
JAN BACK, jan.hack@afconsult.com
SARABELTRAMI, sara.heltrami@tyrens.se
CARL-ERIK BROHN, carl-erik.brohn@telia.com
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Populart

magisterprogram
rader bot pa
kompetensbrist

Med sitt nya magisterprogram ar tanken att Juridiska institutionen
vid Umead universitet ska svara upp mot den stora efterfragan som

i dag finns pa juridisk kompetens inom mark- och miljdomradet.
Ansokningstalen for hostterminen 2015 visar ocksa att studenternas

intresse for programmet okar.

— Det ser valdigt bra ut. Vi planerar for 30 studenter och de for-
sta soksiffrorna infér hosten visar att antalet forstahandsansok-
ningar férdubblats. Fran branschen har vi hort att behovet av
kompetens inom mark- och miljoratt forvéntas vara fortsatt stort
och att befintliga utbildningar inte tdcker behovet. Mycket glad-
jande da att 4nnu fler tar chansen att spetsa sin kompetens med
vart magisterprogram, siger Lena Landstrom, studierektor vid
Juridiska institutionen.

Umead universitets nya magisterprogram med inriktning
mot mark- och miljorétt omfattar ett ars studier (60 hogskole-
poéng) och bestér av fyra lika stora kurser. De riattsomréden som
behandlas under padbyggnadsaret ligger under mark- och miljo-
domstolens kompetensomréde och det 4r ocksd det som styrt
valet av namn pa magisterprogrammet. Studenterna far férdjup-
ning inom mark- och miljoratt och férbereds for yrken dar den
kunskapen éar relevant.

Bade fordjupade sakkunskaper och sjilvstindigt skrivande
Programmet inleds med den introducerande kursen "Réttsveten-
skap med inriktning mot fastighetsratt” for de studenter som
inte har inriktat sig pé juridik tidigare. Kursen innehaller allmén
fastighetsrétt, men dven juridisk metod och baskunskaper inom
omraden som avtalsritt, férvaltningsrétt och processratt ingar.

— Tanken med den forsta kursen &r att de studenter som har
last annat 4n juridik ska komma in i den juridiska metoden och
f& med sig kunskaper som de behéver senare i programmet,
siger Lena Landstrom.
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Foljande tva kurser gar mer pa djupet. Kursen "Foréandrad mark-
anvindning ur rattsligt perspektiv” inriktas pa planlagstiftning,
miljoratt och de processer som kan bli aktuella vid en forandrad
markanvandning. Den f6ljs av kursen "Juridik inom fastighets-
bildning och markexploatering” dar genomférandet av en befint-
lig plan med fragor kring bland annat fastighetsbildning, mark-
forvarv och upphandling &r i fokus.

— Vi har forsokt dela upp de tvé fordjupande kurserna pé ett
logiskt sétt dar vi l4tit planeringsfasen hora till kurs ett och
plangenomférandet till kurs tva. I sjilva verket gar manga fragor
inte alls att sortera in pa det sittet men vi kunde inte ta allt pa en
gang, sdger Ulf Vannebéck, doktorand och adjunkt vid Juridiska
institutionen.

Under programmets avslutande kurs skriver studenterna ett
sjalvstandigt arbete, dédr de far majlighet att férdjupa sig inom
n&got omrade som behandlats under tidigare kurser. Amnet for
arbetet kan studenterna bade foresla sjilva och ta fram i sam-
arbete med foretrddare for branschen.

Blandade bakgrunder ger dynamik

Studentgruppen dr ovanligt blandad med dels studenter fran
flera tekniska, naturvetenskapliga och samhéllsvetenskapliga
utbildningar, dels juriststudenter som genom magisterprogram-
met vill profilera sig mot mark- och miljériitt. Aven redan yrkes-
verksamma har visat intresse for att 1dsa programmets kurser
som ett led i sin kompetensutveckling.

—Det ar valdigt spAnnande for oss i lararlaget att fordjupa de
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— Det &r valdigt spannande for oss i lararlaget att fordjupa de juridiska
kunskaperna for studenter med s olika bakgrund, séger Ulf Vanneback,
doktorand och adjunkt vid Juridiska institutionen.

juridiska kunskaperna for studenter med s olika bakgrund. En
del av dem &r i slutet av sin juristutbildning och andra har exem-
pelvis en examen inom samhallsplanering. Det 4r en utmaning
att forsoka dra nytta av de blandade kompetenserna i student-
gruppen, men ger ocksd en unik majlighet till dynamik i klass-
rummet. Mer plus &n minus, helt klart, sdger Ulf Vannebéck.

Utbildningen efterfragades av branschféretrddare
Utvecklingen av magisterprogrammet har skett i samrad med
potentiella arbetsgivare och samarbetet har varit effektivt. I
december 2012 pekade foretradare for lantméteribranschen pa
det stora rekryteringsbehovet av personal med mark- och miljo-
rattskompetens och efterfrdgade en utbildning. Redan hosten
2014 borjade den forsta kullen studenter pa programmet.

- Det gick snabbt fran den forsta uppvaktningen till dess att
programmet drog igdng och det dr ocksa roligt att vi pa den
korta tiden har lyckats n ut till studenterna och i stort sett
besatt alla platser pd programmet, trots att det dr sd nytt, siger
Lena Landstroém.

Omdomena frén studenterna har ocksa varit positiva.

- Studenternas kursutvarderingar har under aret varit positiva
och nér den forsta arskullen tagit examen i sommar ska vi gora
en ordentlig utvirdering av magisterprogrammet, avslutar Lena
Landstréom och Ulf Vannebéck.

TEXT: BORJE NORDSTROM q
TEKNISKT RAD, MARK- OCH MILJODOMSTOLEN, UMEA TINGSRATT

borje.nordstrom@dom.se l':ﬂ

Vi tankte revolutionera lite. Malet ar att underlatta processen
for dig som vill kdpa en bro. Vi vill helt enkelt géra det enklare
och tryggare — oavsett vilka forkunskaper du har. Darfor har vi
utvecklat en monteringsfardig trédbro, som redan éar projekterad
och klar for snabb leverans. Dessutom lar priset vara en positiv

nyhet. Precis som hos alla vara trébroar skapar materialval och
energisnal tillverkning halverad klimatbelastning jamfort med
broar i andra material. Det ingar ocksa.

Martinsons gang- och cykelbro FV
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*Fritt fabrik, exkl moms.

2% .
ﬁ( martinsons

En naturlig del av framtiden

Sambhaéllsbyggaren. 31




Ny portal underlattar
atgarder 1 fororenade
omraden

I Sverige har tiotusentals fororenade omraden identifierats och en stor
del av dessa atgardas i dagsldget genom att de fororenade massorna
transporteras bort och ldggs pa deponi. Hallbarheten i den omfattande
transporten och deponeringen har i manga ar ifragasatts av bade
myndigheter och branschen. Svenska Geotekniska Féreningen (SGF)
har darfor lanserat Atgardsportalen, en ny plattform som beskriver
atgardsmetoder for att behandla de férorenade omradena pa mer

hallbara satt.

O

tgérdsportalen &r tankt

att underlatta féor kommu-

ner, lansstyrelser, verk-

samhetsutévare och fast-
ighetségare vid val av dtgardsmetod
for fororenade omréden. En proble-
matik som tyvarr ar alltfor vanlig nar
vi ska bygga i omraden dér det redan
har funnits bebyggelse och som kan
bli mycket kostsam.

I Sverige finns det i dagsldget kring
80 000 omraden som ar konstate-
rat eller misstdnkt férorenade. Van-
ligt forekommande féroreningar ar
tungmetaller, oljeféroreningar och
tjaramnen (PAHer), men dven PCB,
dioxin med flera &mnen péatréffas.

P4 senare tid har d&ven 4mnen som
flamskyddsmedel (PFAS) identifie-
rats pd manga platser runtom i lan-
det, bland annat i dricksvattentdk-
ter. De varst férorenade omradena
ar ofta aldre industrier som sagverk,
pappersbruk, gruvor, jarn- och stal-
industri och garverier. Verksam-
heter som varit viktiga for att bygga
upp den svenska ekonomin men vars
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spar pa manga platser finns kvar i
form av miljéskulder. Men det finns
dven ménga andra omraden med for-
oreningar, till exempel fran sméska-
lig industriverksamhet, bensinsta-
tioner eller utfyllda markomréden i
stadsmiljo. For att dtgirda alla dessa
omréden behovs det bra och héllbara
metoder. Fram till nu ar den vanli-
gaste atgdrdsmetoden att de forore-
nade massorna schaktas upp, trans-
porteras med lastbil till en mottag-
ningsanldggning dar den antingen
deponeras, anvénds som tdckmassor
eller behandlas.

Dessa atgarder kraver vanli-

gen omfattande transporter och att
vara deponier fylls upp med férore-
nade jordmassor. Sannolikt kom-
mer deponering dven i framtiden att
vara ett viktigt verktyg i att dtgdrda
férorenade omraden men kunska-
pen och anvindandet av andra meto-
der behover 6ka. For att gora detta
kravs det att alla involverade parter
vagar foresld, godkdnna och genom-

fora alternativa metoder och tekni-
ker som finns pa marknaden. Forst
da kan hallbarhet inom efterbehand-
ling av férorenade massor skapas.

I flera andra lander &r det vanli-
gare att de fororenade massorna
renas eller behandlas pa platsen dar
de finns, eller pa en mottagnings-
anldggning, och darefter kan ater-
anvandas for konstruktionsédnda-
mal. For att 6ka mojligheterna for
detta &ven i Sverige initierade SGF
hésten 2013 projektet Atgérdspor-
talen med mélet att skapa en hem-
sida for att beskriva atgdrdsmetoder
for att behandla och rena férorenade
massor, bade pa plats i marken och
ndr de dr uppgréavda. Naturvardsver-
ket, SGI och Trafikverket har méjlig-
gjort projektet genom att finansiera
arbetet. Allt publicerat material i
Atgéirdsportalen har granskats aven
bred referensgrupp. I referensgrup-
pen ingér bland annat representan-
ter fr&n Naturvardsverket, SGI, SGU
och Lansstyrelserna, men dven fran



entreprendrer och konsulter. Alla i
gruppen involverades tidigt i proces-
sen och har varit med och styrt upp-
lagget och utformningen av hela pro-
jektet. Syftet med Atgérdsportalen 4r
att 6ka kunskapsnivin om metoder
for efterbehandling genom en lattan-
vénd och stdndigt uppdaterad hem-
sida med metodbeskrivningar. Meto-
derna beskrivs dels 6versiktligt och
dels férdjupat. Oversikten ar till for
de lasare som vill f& en snabb 6ver-
blick av hur metoden fungerar. For-
djupningen syftar till att ge detalje-
rad kunskap om hur metoderna fun-
gerar, vilka moéjligheter och begréans-
ningar de har och under vilka
forutsattningar de kan anvandas.
For metoderna beskrivs dven refe-
rensprojekt dir metoderna anvants
iolika projekt i Sverige. Forutom
att beskriva metoder sé innehéaller
Atgirdsportalen dven information
om foéroreningarna och vilka meto-
der som kan vara lampliga for dessa.
Dessutom presenteras referenspro-
jekt for att visa pd nar metoderna har

Med hijilp av Atgirdsportalen ska férorenade omréden hanteras pa mer héllbara stt.

anvants, vad som har dtgérdats, vilka
dtgdrdsmal projektet har haft och om
mdjligt presenteras dven en kostnad
for dtgérden. For att de som &r intres-
serade av att veta mer om en metod
sé listas dven de medlemsorganisa-
tioner som erbjuder och har erfaren-
het av metoderna.

Innan en atgird genomférs bor man
forsoka fa en bild av vilket resultat
som kan uppnés och hur processen
for att na dit kommer att se ut. Det

ar dven viktigt att alla i projektet har
samma bild av vilka atgdrdsmal som
metoden kan uppnd och hur dessa
ska kontrolleras. Ibland kan det réra
sig om att minska halterna, eller den
totala fororeningsméngden, men det
kan &ven rora sig om att begransa
exponering eller spridning, och d&
bor detta aterspeglas i atgardsmélen.
For att uppna onskat resultat dr det
ofta nédvéndigt att kombinera flera
metoder. I storre projekt kan det vara
bra att férst modellera och sedan
folja upp atgardsprocessen med prov-

tagning sa att man kan géra modifie-
ringar av systemet tidigt i processen,
vilket kan leda till bade kostnads-
och tidsbesparingar.

Atgardsportalen ar tiankt att vara
en levande webbplats som kontinu-
erligt uppdateras. Metoder kommer
att laggas till, informationen upp-
dateras i och med att nya tekniker
utvecklas och fler referensprojekt
laggs till vartefter de genomfors. SGF
vill visa pa den bredd av méjlighe-
ter som finns for att dtgarda forore-
nade omréden och pa det sittet bidra
till att mer héllbara atgédrdslosningar
valjs vid sanering av fororenade
omraden.

TEXT: PETER HARMS-RINGDAHL

EMPIRIKON KONSULT, peter@empirikon.se
ANNELI LILJEMARK,

LILJEMARK CONSULTING anneli@liljemark.net
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RATT ATGARD |
RATT ORDNING

BYGGINDUSTRIN MASTE PRIORITERA RATT UR HALLBARHETSSYNPUNKT

Byggbranschen, myndigheter och kommuner maste borja fokusera och
prioritera de atgarder som ger storst langsiktig effekt ur hallbarhetssynpunkt.
Politiker, entreprenorer, byggherrar och arkitekter har ofta en benidgenhet att

folja det som for tillfallet ar trenden.

ust nu dr strommen Plusenergi- och Passiv-

hus samt Greenhouse, ndgot som ocksa fli-

tigt synliggors i medierna. Medialt ar det

darfor tacksamt att lyfta fram sddant som
ar enkelt och syns och som &r latt att ta till sig.

Ur en social- och designaspekt ar sékert Green-
house intressant och spdnnande men ser vi det ur
ett lite storre perspektiv sé &r inte det 16sningen av
problemen med utslapp av oonskade klimatgaser,
varken i Sverige eller globalt. Daremot dr Green-
house viktiga for att synliggéra miljofragorna till
en intresserad bredare allménhet. Som symbol-
varde och ur varumérkessynpunkt dr enskilda
smé atgédrder virdefulla. Men det dr genom stor-
skaliga héllbara energitillférselsystem, energi-
effektivisering av befintlig bebyggelse och energi-
effektivisering under sjédlva byggprocessen fram
till driftsattning som en egentlig reduktion av
véaxthusgaser kan uppnés.

Samhillet méste alltid genom sin infrastruktur
garantera att tillganglig effekt vid varje tillfalle
kan levereras nér behovet av el och virme 4r som
storst, ndr det dr som kallast ute. [ dag &r det nis-

teras speciellt nér byggnaderna blir
allt mer virmeeffektiva.

Vindkraftverken ar ddremot

ett bra exempel pa teknik som &r
vil anpassad till de storskaliga
elsystemen och fungerarar som
regulator &t vattenkraften dar 6ver-
skottsel lagras i vattenmagasinen.
Vindkraft fungerar vinter och som-
mar, dag som natt och 4ven mulna
dagar. Men dé ska den vara place-
rad dér det blaser som mest och inte
smaskaligt pd enskilda fastigheter.
Det 4r med andra ord inte ledning-
ens langd som ar avgorande.

Termiska solfangare for produk-
tion av varmvatten ar redan i dag
ofta ekonomiskt 16nsam utan sub-
ventioner, men da utanfor fjarrvar-
meomraden. Orsaken &r att priset pa
miljovanlig fjarrvarme under sommarperioden ar

Fordelen med vindkraft ar

TIVANILLVA:0104

tan enbart fokus pa energi i form av kilowattim- lag, cirka 10-14 6re per kWh. Solvdrme har dar- att den fungerar dag som

natt, vinter och sommar och
mulna dagar. Vindkraften
fungerar ocksa som regula-

mar nér det i stillet ar tillgédnglig effekt (kilowatt)  for svart att prisméssigt konkurrera. Inom fjarr-
som borde prioriteras. virmeomraden med en "délig” brinslemix, till

Placering av solceller pé enskilda byggnader
ar inte det som &r det mest optimala ur eleffekt-
synpunkt. Daremot skapar solceller pd byggna-
der intresse och engagemang och ar varumar-
kesuppbyggande, vilket inte &r ovasentligt. Egen
el genom solceller pd byggnader kan vara intres-
sant frimst som bidrag till momentan kylning av
kontorshus under sommarhalvaret och till viss
del dven for fastighets- och hushéllsel. En intres-
sant 16sning for framtiden kan vara en kombina-
tion av solceller och virmepumpar. Aven for fjérr-
varme &r tillgénglig effekt det som maste priori-
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exempel torv, dr solvdarme naturligtvis intressant
men da enbart ur hllbarhetssynpunkt dven om
det finns energibolag som kallar torv fér langsamt
fornybar!

Foretrddarna foér Passivhus foresprakar att
bygga flerbostadshus utan traditionella varme-
system. I stéllet ska uppvarmning ske med venti-
lationsluft genom ett centralt virmebatteri kopp-
lat till systemet. Tekniken ar erfarenhetsmaéssigt
tveksam ur ett boendeperspektiv, framforallt f6r
flerbostadshus. Luft &r dessutom en délig virme-

tor at vattenkraften.
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béarare. Enkatundersokningar utférda av KTH efter
inflyttning i passivhus visar att boende vill kunna
reglera sin inomhustemperatur rumsvis vilket inte
gér med denna teknik utan radiatorer. Boende
onskar att ha svalare i sovrum pa natten, utan att
behdva 6ppna fonster for att sinka temperaturen.
Utan radiatorer under fonster férekommer ofta
kundklagomaél pa kallras pd vintern trots energi-
effektiva fonster. Att bldsa in varmluft 6ver 50 gra-
der under kalla vinterdagar ar ocksé mycket tvek-
samt och ger dessutom mycket torr luft som upplevs
negativt av boende. O6nskade 6vertemperaturer ar
ocksa ett allt stérre problem for alla energieffektiva
flerbostadshus.

Allt 4r med andra ord inte energi. Det &r viktigt
att inte tappa bort att &stadkomma en god halso-
sam inomhusmiljé med bra komfort. Miljomérkning
enligt Svanen ar ett bra exempel pé kravstillning pa
inomhusmiljon. Det positiva med passivhusen 6ver-
vager dock genom det fokus dessa har dstadkommit
for att lyfta fram en god klimatskarm och en effek-
tiv virmedtervinning for att minska virmebehovet.

Wniyo4:aTg

Biobaserad kraftvdrme &r ett bra exempel
pa storskalig energitillforsel, att via fjarr-
varme minska utsldppen av viaxthusgaser.
Forlusterna i rorkulvertarna under mark
maéste dock minska. Cirka 80 procent av
alla flerbostadshus ar anslutna till fjérr-
varme.

Det som byggbranschen méste prioritera och
fokusera pé ar atgarder som ger storst effekt ur
milj6- och héllbarhetssynpunkt och bra material-
val. Akt6rerna inom byggbranschen méste alltid
fatta kloka beslut och prioritera rétt atgérd i rétt
ordning dér de gor storst miljonytta. Branschen ar
stora inkdpare och ska i den rollen vara betydligt
mer aktiva och stélla tydliga och relevanta héllbar-
hetskrav p& material- och produkttillverkare samt
underentreprendrer. Men inképaren har dven en
viktig roll genom att stélla krav p& att energibola-
gen ska Oka sin andel av fornybara branslen i sina
energianldggningar.

il

TEXT: JOHNNY KELLNER, ENERGI- OCH KLIMATSTRATEG OCH
OBEROENDE KONSULT. johnny.kellner@veidekke.se ’.
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Vi tankte revolutionera lite. Malet ar att underlatta processen
for dig som vill kdpa en bro. Vi vill helt enkelt géra det enklare
och tryggare — oavsett vilka forkunskaper du har. Darfor har vi
utvecklat en monteringsfardig trédbro, som redan éar projekterad
och klar for snabb leverans. Dessutom lar priset vara en positiv
nyhet. Precis som hos alla vara trébroar skapar materialval och
energisnal tillverkning halverad klimatbelastning jamfort med
broar i andra material. Det ingar ocksa.
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Meningslosa LOU-
upphandlingar for-
dyrar och forsenar
bostadsbyggandet

I dag anvands offentlig upphandling av gator vid exploateringsprojekt
i stillet for att direkt 1ata exploatéren bygga gatorna som

sedan overlamnas till kommunen. Det leder inte sallan till
samordningsproblem och fordyringar vid genomférandet av detalj-
planer. Det beror, enligt forfattaren, pa att en dom av EG-domstolen

—den sa kallade ”La Scala-domen” —

har overtolkats. Det kan ocksa

ifragasattas om inte denna tolkning star i motsats till de nya reglerna

om exploateringsavtal.

ed st6d av plan- och bygg-
lagen (PBL) kan en kom-
mun kréva att en exploa-

tor ska bekosta utbyggnaden av nod-
vandiga gator inom det omrade som
ska bebyggas, dvs. kommunen har
inte ndgon kostnad for gatorna. I den
praktiska exploateringsverksamhe-
ten far dock inte en exploator utan
vidare bygga gatorna med stéd av

till exempel exploateringsavtal och
sedan dverldmna dem till kommunen
utan ersittning. Manga kommuner
kraver i stillet att det forst sker en
offentlig upphandling (LOU), trots
att det inte innebér ndgon ekonomisk
belastning for kommunen.

Det betyder att det sker upphand-
ling av "gévor” eller gratisprodukter.
Det skulle kunna jamfoéras med att
en privatperson erbjuds en ny klocka
gratis, men d& sdger: ”Innan jag tar
emot klockan méste jag se mig om
i affarer var jag kan fa den till lagst
pris, s koper jag den dar och ber
dem skicka rdkningen hem till dig.”
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Kanske ett tillspetsat exempel, men
rent principiellt den verklighet som i
manga fall rader.

Byggherren vet alltsd — oavsett om
han eller en konkurrerande entre-
prenor far bygga gatan som ett resul-
tat av upphandlingen - att slutnotan
ska betalas av honom. Det mest ratio-
nella agerandet av exploatoren i upp-
handlingsfasen dr ddrmed att ldgga
ett bud pé en krona for att vara siker
pa att vinna upphandlingen och
slippa de problem det kan innebéra
att en extern entreprendr far bygga
gatorna. Den hér typen av extremt
ldga bud férekommer dock inte,
framst eftersom ett sddant bud enligt
LOU anses oseriost och ska forkas-
tas. Exploatéren maste dédrfor ldgga
ett bud som &r “lagom lagt” i LOU-
mening.

I en studie av Landeman (2014)
belyses ett antal problem som kan
uppsté som en effekt av upphand-
lingsforfarandet. Det géller bland
annat 6kade administrationskostna-

der och férdréjningar i byggproces-
sen. I de fall exploatdren inte vinner
upphandlingen uppstér en situation
da exploatorens arbete pa kvarters-
mark ska samordnas med en extern
entreprendrs gatuarbeten. Detta
leder inte séllan till férdyrningar
eftersom man forlorar de stordrifts-
och samordningsférdelar som vinns
ndr en aktér ensam ansvarar for
utbyggnaden av hela omréadet.

Har La Scala-domen 6vertolkats?
Hur har d& den hér situationen upp-
statt? Bakgrunden dr nog att en dom
av EG-domstolen 2001 — den s kal-
lade La Scala-domen - har 6vertol-
kats. Fallet gallde ett stadsbyggnads-
projekt i Milano, dér exploatéren och
kommunen ingick ett "exploaterings-
avtal” som innebar att exploatéren
skulle utféra infrastrukturanlagg-
ningar och sedan 6verldmna anligg-
ningarna till kommunen. Avtalet
overklagades av exploatorens kon-
kurrenter som menade att infra-



strukturarbetena borde ha foregatts
av en offentlig upphandling enligt
EUs byggdirektiv (dagens upphand-
lingsdirektiv). EG-domstolen fann
ocksa att sa borde ha skett.

En analys av ”La Scala-domen” har
gjorts av Kalbro & Lindgren (2014).
Rittsfallets grundfréga var i korthet
om upphandlingsdirektivets rekvi-
sit om "0msesidiga ekonomiska vill-
kor” var uppfyllda, det vill siga om
exploatoren fick ndgon (direkt eller
indirekt) kompensation frén kommu-
nen for infrastrukturanldggningarna
och om kommunens ekonomi dér-
igenom paverkades.

Enligt italiensk lagstiftning kan
kommunen ta ut en sd kallad "stads-
byggnadsavgift” fran exploatéren
for att tacka sina kostnader for infra-
struktur i ett bebyggelseomrade.
Avgiften &r i princip baserad pa en
fast taxa, alltsa oberoende av de fak-
tiska kostnaderna for infrastruktu-
ren i ett enskilt omrade. Lagstift-
ningen medger vidare att kommu-
nen, med stod av exploateringsavtal,
kan lata exploatoren bygga infra-
strukturanldggningarna och sedan
overldmna dem till kommunen. Nér
sé sker ska stadsbyggnadsavgiften
reduceras med exploatérens kostna-
der, det vill séga skillnaden mellan
avgiften och kostnaderna ska exploa-
toren betala till kommunen. Kommu-
nens nettointédkt beror alltsd pa hur
stora kostnader exploatéren har for
infrastrukturutbyggnaden. Har ar
det alltsé uppenbart att kommunens
nettointakt direkt paverkas av de
kostnader exploatéren har. Om det
hade gjorts en offentlig upphandling
iLa Scala-fallet skulle kanske kost-
naderna ha blivit lagre — och darmed
hade kommunen fétt en hogre netto-
intdkt. Mot den bakgrunden konsta-
terade alltsd EG-domstolen att en
offentlig upphandling borde ha skett.

1 Sverige ser lagstiftningen annor-
lunda ut. Vi har inte den generella
typ av taxebaserad stadsbyggnadsav-
gift som tillampas i Italien. For gator/
allménna platser &r i stillet exploato-
ren skyldig att svara for de faktiska
kostnaderna inom ett detaljplane-
omrade (se 6 kap. PBL). Det betyder
att den kommunala ekonomin inte
paverkas av varken kostnadernas
storlek eller vem som utfor anlégg-
ningarna. I slutdndan &r det exploa-
toren som betalar. I jimforelse med
det fall som EG-domstolen hade att
behandla i Milano saknas det alltsa
kommunalekonomiska motiv for att i
Sverige upphandla gatorna.

I den ndmnda studien av Kalbro &
Lindgren finns en jamforelse av hur
Norge — med regler snarlika Sveri-
ges —valt att tolka La Scala-domen.
Dér menar Fornyings- og administra-
sjonsdepartementet (2013) att domen
inte &r relevant for det norska syste-
met for finansiering och byggande av
gator m.m. Nagon offentlig upphand-
ling behover séledes inte goras.

Nya regler om exploateringsavtal
Frén rsskiftet 2015 bérjade nya
bestammelser gilla i PBL. Av intresse
for frigan dr den nya 6 kap. 40 § som
reglerar exploateringsavtal:

”Ett exploateringsavtal far avse
atagande for en byggherre eller en
fastighetsédgare att vidta eller finan-
siera atgérder for anldggande av
gator, vagar och andra allménna
platser [...]”

Fragan som nu uppstar ar hur man
ska tolka att exploatoren, via ett
exploateringsavtal, far "vidta atgér-
der” for att anldgga allménna plat-
ser. Ar en korrekt tolkning att exploa-
toren sjalv far bygga dessa anlégg-
ningar utan féregdende av offent-
lig upphandling? Om s4 &r fallet star
detta i kontrast till den praktiska
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verksamhet som bedrivs i ménga
kommuner.

Avslutande kommentar

Den svenska bygg- och exploate-
ringsprocessen dr komplex och tids-
krévande. Varje pusselbit som kan
gora processen enklare och mer tids-
och kostnadseffektiv ar av godo. Att
det i dag sker offentliga upphand-
lingar av gator — dér kostnadsansva-
ret inte ligger pd kommunen utan pa
exploatoren - ter sig inte rimligt.
varje fall inte i de ménga situationer
dér gatuarbetena med fordel skulle
kunna utforas av exploatoren sjalv.
Jag menar att La Scala-domen har
overtolkats i Sverige. Det behovs dér-
for nya och tydliga riktlinjer for hur
upphandlingsfrdgan och hur explo-
ateringsavtalen ska hanteras i fram-
tiden. Det kommer alla att tjana pa.

by
TEXT: MARC LANDEMAN,
STUDENT KTHS SAMHALLSBYGGNADSPROGRAM

marcland@kth.se
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FN och geodetisk

infrastruktur

— kopplingen starks
for varje ar

Vad har Forenta Nationerna med den geodetiska infrastrukturen att
gora? Det ar en berattigad fraga. I denna artikel tinker jag beritta om
tva pagaende aktiviteter med FN-préagel som jag deltar i och som har
stark anknytning till var svenska geodetiska infrastruktur men ocksa i
forlangningen till oss alla anvandare.

et handlar dels om kontinuer-
D liga diskussioner mellan GPS,

Galileo, GLONASS och Bei-
dou och dels arbetet med att fa till en
FN-resolution. Jo, ni ldste rétt! Det
finns ett behov och en stravan att fa
till en FN-resolution som har stark
koppling till geodesi. I dagslédget ar
det bara en tidsfrdga innan den blir
antagen.

Att ha haft forménen att kunna
delta pa denna nivé dr spadnnande.
Det &r l4tt ocksa att inse att det tar
sin tid. M&nga ska samsas och ord
vags noggrant. Varje ICG-méte avslu-
tas med att en sammanfattning gés
genom ord for ord! FN-resolutionen
var egentligen skriven redan for 1,5
ar sedan. Det géller att ha tdlamod!

International Committee on
Global Navigation Satellite
Systems (ICG)

Under 1999 hoélls konferensen Third
United Nations Conference on the
Exploration and Peaceful Uses of
Outer Space (UNISPACEIII), och i
en av resolutionerna s uppmunt-
rade Forenta Nationerna ”Vienna
Declaration: Space Millennium for
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Human Development”. I denna lyf-
tes bland annat fragor kring att for-
béttra effektiviteten och sdkerheten
av transporter, sékerhetsfrégor, geo-
desi och andra aktiviteter genom att
Oka mojligheterna till global tillgédng
till satellitbaserade navigations- och
positioneringssystem. Som en f6ljd
av detta skapade under 2001 Uni-
ted Nations Committee on the Pea-
ceful Uses of Outer Space (COPUOS)
och Action Team on Global Naviga-
tion Satellite Systems. Denna grup-
pering bestod av 38 medlemslénder
och 15 andra organisationer som den
internationella lantméatarforeningen
FIG och den internationella geodesi-
associationen (IAG). Resultatet blev
bland annat att rekommendera ska-
pandet av International Commit-

tee on GNSS (ICG) for att formedla
och stédrka anvédndningen av GNSS
globalt och for att stdrka informa-
tionsutbyte. FNs Generalforsam-
ling accepterade forslaget och bjod in
GNSS-leverantérerna som GPS, Glo-
nass, Beidou och Galileo samt ndgra
till att skapa ICG. Att ha med GNSS-
leverantorerna ansags vara en av
framgéngsfaktorerna. Resultatet blev

att ICG skapades under 2005! ICG ska
fororda frivilligt samarbete nér det
géller gemensamma fragestallningar
som beror civil satellitbaserad posi-
tionering, navigation, tid och andra
tjdnster. ICG ska bidra till en global
héllbar utveckling. En av de vikti-
gaste uppgifterna ar att uppmuntra
koordinering mellan de olika GNSS
som finns, liksom de regionala sys-
temen. Allt med huvudsyftet att 6ka
kompatibiliteten, interoperabilite-
ten och 6ppenheten av och mellan
systemen. ICG ska ocksa verka for

att stodja GNSS-anvandare och 6ka
informationsutbytet mellan anvén-
dare och mellan GNSS-leveranto-
rerna och anviandarna.

Under tva dagar i december 2005
holls det forsta ICG-motet i Wien.

Att det holls just har var naturligt

da UNOOSA har sitt huvudkontor i
Wien. Efter det har ICG genomfort
moten varje ar dar vardskapet vaxlar
mellan de olika GNSS-leverantorerna
och huvudmaénnen for regionala sys-
tem. Det nionde moétet av “Internatio-
nal Committee on Global Navigation
Satellite Systems (ICG)” holls 2014 i



vackra Prag mellan 9 och 14 novem-
ber. I ar sker motet i Boulder (USA)
for att 2016 vara i Ryssland och 2017
iJapan.

Den internationella lantmétarfor-
eningen FIG dr medlem av UNOOSA
och jag ar FIGs representant. Det
var i den egenskapen som jag del-
tog vid detta mote och har gjort sa
de senaste aren. FIG var dessutom
en av de aktiva initiativtagarna till
ICG och har varit med sedan starten
av Action Team. Det finns dessutom
starka kopplingar till geodesienhe-
tens arbete i det som diskuterades pa
motet varfor det ar naturligt att Lant-
méteriet 4r med vid dessa moten.
Daremot kan noteras att Sverige
inte 4r medlem i ICG. Valdigt f4 l4n-
der 4r medlemmar. De ldnder som ar
med har en stark rymdbaserad verk-
samhet, som Kina, Indien, Italien,
Malaysia, Nigeria, Ryssland, For-
enade Arabemiraten, USA och dven
EU och ESA.

ICG har vucxit i storlek och bety-
delse under de senaste aren. I dr kom
nérmare 250 deltagare dér Ryss-
land och Kina kom med stora dele-
gationer. Detta var det storsta evene-
manget hittills och intresset gjorde
att arrangoren veckan fore motet
var tvungen att hitta en storre lokal
iPrag. Noterbart dr att alla leveran-
torer av satellitpositioneringssystem
som GPS (USA), Galileo (Europa),
GLONASS (Ryssland) och Beidou
(Kina) deltar aktivt i ICG och pa
dessa moéten. I samband med mdtena

sé redovisar de 6ppet planerna for
respektive system och de leveran-
torer som har varit med under flera
ICG-méten har hittat ett mer 6ppet
klimat sinsemellan. I dag ser alla
systemleverantorer fordelarna med
att de samverkar for anvdndarnas
skull men ocksa for sin egen skull.
Som anviandare av GNSS, som &r ett
samlingsnamn for de olika satellit-
positioneringssystemen, vill vi ha en
mottagare (i dag t.ex. GPS) som kla-
rar av att ta emot signaler fran alla
systemen samtidigt. Den stora for-
delen blir att vi kan dra nytta av att
det finns oerhort manga satelliter till-
gangliga vid métning, vilket séker-
stéller framforallt tillgdngligheten
och mdjligheten att géra métning.

Foredragen som presenteras pa
ICG ger en bra bild av ldget i utveck-
lingen av GNSS. De ger dven en
beskrivning av viss anviandning av
GNSS. ICG-motet &r inte som en kon-
ferens dar deltagarna skickar in for-
slag pa foredrag och att ICG sedan
byggs upp med féredragningar fran
morgon till kvéll. Detta mote har pla-
nerats vid ett par andra planerings-
moten under det senaste dret. Det
finns mojlighet for inbjudna organi-
sationer att presentera och jag har
vid ett flertal tillfdllen presenterat
arbetet inom FIG kring GNSS och
hur vi arbetar for att sprida informa-
tion och kunskap. ICG kan ses som
det tillfalle dar GNSS-leverantorerna
traffas for att gemensamt redovisa
léaget och sina planer, samt att pla-
nera vad som behéver goras under

det kommande aret. Det &r ocksa ett
tillfalle da ett storre antal anvandar-
organisationer dr med for att lyssna
och bidra. ICG startar med gemen-
samma sessioner da alla &r sam-
lade men ganska snabbt bryts det
ner till arbete i de fyra olika arbets-
grupperna som ir:

Working Group A; Compatibility
and Interoperability

Working Group B; Enhancement
Performance of Global Navigation
Satellite Systems Services.
Working Group C; Information Dis-
semination and Capacity Building
Working Group D; Reference
Frames, Timing and Applications

Fran arbetsgrupperna tas det fram
forslag pa rekommendationer som
sedan diskuteras i plenum. Alla fore-
drag tillgangliggors pd UNOOSAs
webbplats. Det gar dven att hitta
annat intressant material kring
GNSS, de referenssystem som res-
pektive system arbetar i samt hur
de olika tidssystemen &r synkroni-
serade. (Www.oosa.unvienna.org/
oosa/en/SAP/gnss/icg/meetings.
html).

GNSS-leverantérerna har en stark
roll inom ICG. Att fa dem att triffas
pa detta vis ett par génger per ar ar
viktigt, vilket gor att deras frégestéll-
ningar kommer i fokus. Det som inte
lyfts fram sd mycket dr d anvand-
ningen men det finns andra forum
for detta, som t.ex. FIG-konferenser.
Dock sé &r detta ett viktigt forum for
dem dér de tréffas for att diskutera

EXPERTERNA



gemensamma frdgor. Samarbetskli-
matet mellan USA, Kina, Ryssland
och Europa har utvecklats positivt
under dessa tio ar och de ar betydligt
Oppnare mot varandra och &ven offi-
ciellt under dessa moten. Att GNSS-
leverantérerna kan samarbeta kom-
mer oss anvindare till gagn i slut-
dndan. Organisationer som FIG och
IAG blir viktiga som katalysatorer
och for att fa in ett anvandarperspek-
tiv till diskussionerna.

FIG, som jag representerar, leder
arbetsgrupp D tillsammans med
representanter fran Internationella
Geodesiassociationen (IAG) och IGS.
Arbetsgruppen genomfor normalt
tvd méten samt en kortare avstdm-
ning kring rekommendationstext.
Motena i Prag lockade négot farre
personer denna gang 4n vanligt,
cirka 35 personer deltog. Alla min-
nesanteckningar frdn denna arbets-
grupp, liksom for de 6vriga, finns
publicerade pé ICGs webbplats.
Denna arbetsgrupp har arbetat hart
de senaste aren for att sdkerstélla att
alla leverantorerna beskriver rela-
tionen mellan de referenssystem
som deras system anvander och det
globalt rekommenderade referens-
systemet. Vi arbetar ocksa hért pa
att de ska géra motsvarande for att
beskriva tidssystemet som de anvin-
der och dess relation till internatio-
nell standard. Nastan alla har gjort
sd och resultatet finns publicerat.

UN-GGIM Working Group on Glo-
bal Geodetic Reference Frame

Ett annat omrade som jag skulle vilja
formedla dar FN har engagerat sig i
Geodesin bedrivs med utgédngspunkt
inom ECOSOC och UN-GGIM. ECO-
SOC ér en forkortning av The Uni-
ted Nations Economic and Social
Council. Efter nagra ars funderande
och férberedande togs ett beslut
under 2011 att ECOSOC skulle ini-
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tiera GGIM, som betyder Global Geo-
spatial Information Management.
Det hade noterats att det behévdes
ett strukturerat globalt samarbete
kring geospatiala data. Det allra for-
sta High-Level-motet skedde hésten
2011 i Korea och Sverige var repre-
senterat. UN-GGIM i sig berattigar
till en helt egen artikel varfor jag
genar nu och berattar att The UN
Committee of Experts on Global Geo-
spatial Information Management
(UNGGIM) beslot i juli 2013 att det
finns ett behov av en FN-Resolution
kring Geodetiska observationer och
stationer. Traditionellt bedrivs geo-
desin globalt genom ett "best-effort”-
tdnkande dér ldnder och organisa-
tioner gor s gott de kan utifran den
finansiering som de kan sikerstélla
sjdlva. Det finns inget tryck fran
internationellt hall att stotta en orga-
nisation utan var och en gor sé gott
man kan. Dock s har det noterats
att det finns ett allt mer 6kat behov
av noggranna positionstjénster och
dér globala referenssystem kommer
att spela en allt storre roll framover.
Det finns ocksa en tendens att 14n-
der har allt svarare att sakerstilla
uppbyggnad och drift av mer avan-
cerade geodetiska stationer som t.ex.
den svenska stationen Onsala Rymd-
observatorium. Framforallt &r bris-
ten stor pa sodra halvklotet. Dessa
stationer behovs for att sédkerstélla
att de globala referenssystemen hal-
ler en hog global noggrannhet och ar
hallbara 6ver tiden. I samband med
beslutet 2013 stéllde sig Norge och
Australien villiga till att dela ordf6-
randeskapet for arbetet med reso-
lutionen och 26 lander, inklusive
Sverige, stottade initiativet.

En mycket stor del av tiden sedan

dess har gatt at till att forankra reso-
lutionstexten och sékerstélla att pro-
cessen drivs framat. Ett tydligt bevis
pa att fragestdllningen r angeldgen

och ligger ratt i tiden noterades vid
UN-GGIMs fjarde mote i New York i
augusti 2014, d& ovanligt manga l&n-
der och organisationer vid sittande
bord gav arbetet sitt stod. Nésta stora
milstolpe intrdffade i november foérra
dret da &ven ECOSOC godkénde
resolutionstexten och enligt kutymen
ar det nu mer av akademisk karaktar
innan det verkligen blir en FN-reso-
lution. Fidji har tagit pa sig att 1agga
fram resolutionen till FN, och Sverige
ar ett av landerna som har skrivit pa
och stodjer.

Men en FN-resolution tenderar

att bli en pappersvara om det inte
aktivt arbetas med dess implemen-
tation, och ménga anser att det ar

nu som det verkliga arbetet pabor-
jas. Norge och Australien leder arbe-
tet fortfarande och tanken r att till
nésta UN-GGIM-mote ldgga fram

ett forslag till Road Map, en imple-
mentationsplan. Resolutionen inne-
haller flera delar men de tva vikti-
gaste anser jag vara dels det stod som
onskas till att driva och utveckla ett
antal geodetiska stationer och dels
tydliggora att vi globalt bor vara mer
Oppna vad géller datautbyte. Fort-
farande finns det i manga lander
restriktioner for hur geodetisk infor-
mation kan spridas utanfor landet.
En koordinat anses vara kénslig. For
svenskt vidkommande dr min for-
hoppning att resolutionen ska under-
latta finansieringen for och utveck-
lingen av Onsala Rymdobservato-
rium.

TEXT: MIKAEL LILJE,
ENHETEN FOR GEODETISK INFRASTRUKTUR, LANTMATERIET
mikael.lilie@lantmateriet.se

Fotnot: Sedan artikeln skrevs har FN
antagit resolutionen.



AKTUELLA RATTSFALL

ERSATTNING

CH FASTIGHETS-
REGLERING:
TRE RATTSFALL

Ska omradesbestdmmelser fore nu
gdllande detaljplan jamstdllas med
detaljplan vid tillimpningen av

4 kap. 3a § ExL?

En kommun ansokte om fastighetsreglering
for att till sin fastighet 6verfora viss mark
som enligt gallande detaljplan var allmén
plats. For omrédet gillde en detaljplan fran
2010. Fore detaljplanen gillde omrédes-
bestdmmelser under tiden 1992 till 2010 och
dessférinnan en byggnadsplan som fastst&ll-
des 1953. Fragan i mélet var vilken tidpunkt
som skulle styra den markanvandning som
véarderingen skulle baseras pé enligt 4 kap.
3a§ ExL.

Kommunen yrkade att markanvdndningen
omedelbart fore 2010 &rs detaljplan skulle
vara utgadngspunkten. Enligt kommunen var
markanvandningen vid denna tidpunkt vég-
mark varfor enbart symbolisk ersittning
skulle utgé.

Fastighetsdgarna yrkade att markanvand-
ningen 1950, det vill sdga tre ar fore forsta
detaljplanen, skulle laggas till grund for
ersdttningsbeddmningen. Fastighetségarna
ansdg att omradesbestimmelserna var att
jamstéilla med detaljplan. Vidare ansag fas-
tighetsdgarna att den avstyckning som skett
1950, vilken gjordes i enlighet med pégéende
planarbete som resulterade i byggnadspla-
nen ocksa skulle ses som att marken var
“angiven som allmén plats”. Marken skulle

da ses som tomtmark eftersom det méste ha
varit syftet nir stamfastigheterna bildades
1910 och 1931.

Mark- och miljé6verdomstolen konsta-
terade att enligt 5 kap. 16 § APBL punk-
ten 5 kunde omradesbestimmelser reglera
anvidndningen och utformningen av all-
maénna platser. Enligt forarbetena till APBL
borde det inte vara mdjligt att avsétta ett
omréde for allmant &ndamél eller allmén
plats genom omrédesbestimmelser, efter-
som fastighetsidgaren da inte har mojlighet
att begéra inlosen.

I kommentaren till 4 kap. 3 a § ExL sigs
bland annat att bestimmelsen innebér {5l
jande. Om ett visst markomrade oavbrutet
har utgjort allmén plats i flera pa varandra
foljande planer ar det de planférhallanden
som raddde innan markomrédet forst lades ut
till allmén plats som ar virdegrundande.

Mark- och miljé6verdomstolen fann
med hansyn till detta att det inte &r m&j-
ligt att genom omrédesbestimmelser ange
mark som allmén plats pa séitt som asyf-
tas i bestimmelsen i 4 kap. 3 a § ExL. Mark-
och miljo6verdomstolen instdmmer darfor i
vad kommunen anfort att det &r de planfor-
héllanden som rddde ndrmast fore antagan-
det av detaljplanen ar 2010 som ska ligga till
grund for varderingen.

Mark-och miljooverdomstolen 2015-03-19,
F 5613-14, Laga kraft
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Ar mojligheten till utfart med
cykel och gangtrafik nagot att
beakta ndr annan utfart for
biltrafik finns?

LM beslutade om fastighetsreglering
genom att ett samfallt markomréde for
vag overfordes till en fastighet (A). Syf-
tet med forréttningen var att fa bort for-
donstrafik frdn den aktuella fastighetens
gardsplan. Agarna till en grannfastig-
het (B), som i regleringen bedémdes ha
faktisk tillgang till annan utfartsvag till
allmén vag, 6verklagade beslutet.

Eftersom B hade méjlighet till annan
utfart till allmén vdg beh6vdes den sam-
fallda véagen inte for att tillgodose behovet
av utfartsvag for biltrafik. Kostnaden och
oldgenheten som det skulle medféra att
mista mojligheten att anvénda den sam-
fallda vagen for motorfordonstrafik viger
dirmed inte 6ver férdelarna for A av att
slippa den belastningen. Det finns dérfor
skél att inte léngre tilldta motorfordons-
trafik pa vagen.

De klagande gjorde &ven géllande att
den samfillda vigen behévs for att de pa
ett trafiksékert satt ska kunna fardas till
fots till bland annat busshéllplatsen och
till bykdrnan.

Tillgang till en sdker gang- och cykelvig
ar enligt Mark- och miljo6verdomstolen
ett intresse som maéste beaktas. Med hén-
syn till detta och till den nytta en sdker
gang- och cykelvag far anses innebéra for
B finner Mark- och miljééverdomstolen att
fordelarna med fastighetsregleringen, ur
det perspektivet, inte 6vervéger de kost-
nader och oldgenheter som regleringen
innebdr.

Mark- och miljoéverdomstolen aterfor-
visade darfor malet till lantméteriet for
att genomfora fastighetsregleringen pé
ett sddant satt att belastningen av motor-
fordonstrafik pé fastigheten A upphoér
men att det inom ramen for forrattningen,
genom servitut eller pd annat sétt, sdker-
stalls en rétt att fardas till fots och med
cykel 6ver fastigheten A.

Mark-och miljéoverdomstolen 2015-04-
07, F 8465-14, Laga kraft

42. Samhallsbyggaren

Kan servitut for befintlig VA-
ledning bildas 6ver kvartersmark
med fastighetsplan ddr fastighets-
planen inte anger nagot omrade
for ledningar i aktuellt ldige?

Agarna till fastigheten A ansékte om fas-
tighetsreglering for bildande av servitut
avseende befintlig VA-ledning 6ver den
angransande fastigheten B. Agarna av

B motsatte sig detta. Fragan i mélet var
om det sokta servitutet var att anse som
planstridigt.

For de aktuella fastigheterna gél-
ler bdde en detaljplan och en fastighets-
plan. Fastigheterna dr i planen utlagda
som kvartersmark for friliggande bosta-
der. Fastigheten A gransar i oster till mark
avsatt som "allmén plats gata” i detaljpla-
nen. Kommunen &r huvudman fér allman
plats inom planen.

Fastighetsplanen redovisar granser
for blivande fastigheter inom kvarteret.
Under rubriken ”Servitut m.m. av bety-
delse for tomtindelningen” i fastighets-
planen finns en beskrivning som anger
att ett omrade av fyra meters bredd finns
utlagd for underjordiska ledningar. Omra-
det, som ocksé finns angivet pa kartan,
ber6r bland annat den tomt som i dag
motsvarar fastigheten B. Omradet beror
dock inte den aktuella ledningsstrack-
ningen fran fastighet A 6ver fastighet B
utan avser annan ledning. I 6vrigt redo-
visar fastighetsplanen inga servitut pa de
aktuella fastigheterna.

Vid bildande av fastigheten B genom
avstyckning frén A bildades inget servi-
tut for den redan d& befintliga vatten- och
avloppsledningen.

Enligt detaljplanen far endast ett lang-
smalt omrade som avsmalnar mot norr
bebyggas pé fastigheten B. Ett servi-
tut enligt ansokan skulle medfora att
den byggbara ytan ytterligare begran-
sas. Av Lantmiteriets handbok framgar
att beddmningen av om servitut kan bil-
das i dessa fall ska goras med viss forsik-
tighet. Sarskilt med beaktande av att det
normalt i 4ldre detaljplaner, "stadspla-
ner”, forutsattes att fastigheter som i lik-
het med A ligger i anslutning till kommu-
nal gata, ansluts till den kommunala led-
ningen dér.

Fastighetsplanens begrdnsade servituts-
redovisning och den genomférda avstyck-
ningen pekar pa att s var planens syfte
dven hér.

Mark- och miljé6verdomstolen fann, i
likhet med lantmateriet, att den yrkade
atgirden inte 6verensstimmer med detalj-
planen eller kan ses som en mindre avvi-
kelse. Den sokta atgirden strider darfor
mot 3 kap. 2 § forsta stycket FBL varfor
forrattningen ska stéllas in.

Mark-och miljo6verdomstolen 2015-04-
21, F 8184-14, Laga kraft

TEXT: JAN GUSTAFSSON,
TEKNISKT RAD MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
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Stort ansvar ovan backen?

Da bor installationen under backen vara problemfri. Flowtite GRP-rér har unika produktegenskaper som
bidrar till langsiktiga och hallbara projekt fér vatten och avlopp, stora som sma.
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Nej, vi vet att det inte 4r litt att se. Svanenmirkta hus har lika fina fasader som alla andra hus. Men bakom dem déljer sig
massor av nytinkande, fran forsta spadtag till sista takpanna, for att mota ndgra av Nordens hogsta krav pa miljé och
kvalitet. Det &dr inte utan stolthet vi 1iter miljomérket Svanen sprida sina grona vingar over allt fler av vira husprojekt i
Norden. Kom forbi p4 ncc.se och glinta pd dérren till dem och virt arbete f6r en mer héllbar framtid — beyond construction.
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