Modern matglidje. Ostermalms saluhall renoveras Nya arbetssitt, nya kontor. Att flytta har blivit en
for att bli en miljovanlig och modern handelsplats i mojlighet for foretag att utveckla verksamheten.
kulturhistorisk miljo. . ‘
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Samhaillsbyggarna dr en
branschovergripande ideell
natverksorganisation med
cirka 5000 medlemmar.



FRAMTIDSVISION #5

500 kilometer
i timmen?

Framtidens tdg gar snabbare och snabbare. Héghas-
tighetstrafik éver 200 km/tim stéller nya krav pa
konstruktion och dimensionering av vara jarnvdgsbroar.
Med troghetskrafterna ékar ocksé osdkerheten kring
ddmpning, randvillkor och geometrisk modellering. Hur
samverkar jarnvdgsbroar med omgivande jordmaterial?
Lés om Dynamisk analys av broar och lyssna pa var
podd #5 pd tyrens.se/framtidsvisioner.

Vér dgandeform gor det mojligt for oss att satsa stort pd
forskning och utveckling. Genom Sven Tyréns Stiftelse
investerar vi for att hitta framtidens [6sningar.

TYRENS

For battre samhallen




HALLBAR FASTIGHETS:
FORVALTNING

- ETT FRAMTIDSYRKE

| SAMHALLSBYGGNADS-
SEKTORN

Den snabba teknikutvecklingen och digitaliseringen krdver nya
arbetssdtt och leder till en fortsatt professionalisering av forvaltar-
marknaden. Det handlar inte 1dngre om enskilt artisteri utan om
strukturerat, processdrivet och vdlorganiserat arbete i vdlfunge-
rande team.

Denna utveckling ger stordriftsfordelar som gynnar bade hyres-
gister och fastighetsigare. Det innebér ocksd att marknaden har ett
okande behov av vélutbildade medarbetare som kan den nya tekni-
ken och som tdnker héllbarhet i alla led.

Miljo- och héllbarhetskrav drivs pé av hyresgasterna som vill
gora héllbara val och sitta i grona fastigheter med genomtinkta
l6sningar och minimal miljobelastning. Samtidigt racker det inte
att bara mérka om fastigheterna och fa en ”grén stimpel” utan
det géller ocksa for fastighetsigaren och forvaltaren att verkligen
anstringa sig och ha en tydlig strategi for att skapa konkreta for-
béttringar, exempelvis energioptimering tillsammans med hyres-
gisten och ddrmed skapa hallbara viarden.

Tidigare har ofta diskuterats om extern eller intern férvaltning ar
det ritta. I dag ar det inte huvudfrigan langre, utan det ar fokus pa
vem som har de bista processerna och uppféljningssystemen. Vem
Klarar att proaktivt méta teknikutvecklingen och vem vagar préva
nya arbetssitt? Vem klarar att forvalta pa ett effektivt satt och sam-
tidigt skapa samverkan mellan fastighetségare och hyresgist som
leder till 6kad hallbarhet?

BIM har tagit stora steg in i planering och byggande de senaste
aren. Denna utveckling kommer att skapa stora mojligheter att
effektivisera forvaltning och underhall av byggnader - hir star vi
baraiborjan av en utveckling som kommer att forandra forvaltning
av fastigheter.

Framtida avkastning &r givetvis grunden for investering i fastig-
heter och fokus har historiskt varit pa 6kade hyresintikter. Men en
nollinflation och en allt mer langtgaende effektivisering av loka-
lers nyttjandegrad, sitter i stillet ett 6kat fokus pa kostnadsbespa-
ringar och en effektiv forvaltning.

Jag tror att forvaltning kommer att utvecklas till ett av de mest
spannande omradena inom samhillsbyggnadssektorn.

Jan Wejdmark
Ordférande Samhillsbyggarna

Sambhallsbyggaren. 3
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Mailmedveten miljokiampe.
Om Sverige ska nd miljo-
malen krivs radiala for-
andringar och ekonomisk
styrning. Inte minst i bygg-

och fastighetsbranschen.
Det menar miljomalsbered-
ningens ordférande Anders
Wijkman.

Spenat och alger. Det dr nya
inslag i den framtida renings-
teknik som just nu tar form

i Skane. De nya idéerna kan
bli svaret pd morgondagens
tuffa krav pa att hushalla
med vattenresurserna.

EXPERTERNA

Strandat samspel? I lant-
materiférrattningar inom
strandskyddat omrade ska
ett samspel ske mellan
miljobalken och fastighets-
bildningslagen — ett ”lag-
spel” som inte dr helt latt
att hantera for inblandade
myndigheter.
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~BYGGPLANK SOM GRAFFITIKONST
= w4
Ett byggplank r.ofta ett trakigt inslag runt byggomraden. Men inte i
Forsaker. Dér har graffitikonstnarerna Alexander Arlbrandt och Joakim

Westerlund satt farg pa en 45 meter lang vigg langs Kvarnbygatan, in- -

spirerat av Forsakers.industrihistoria och de klagsiska Coloritfirgerna.
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TEXTER: ULF SANDGREN
PIARUNFORS

20%

KAN TANKA SIG EN STUDENT

Nastan hélften av svenskarna kan tdnka sig att ha en student inneboende for
att spara pengar - om de hade haft ett rum ledigt. Atminstone under en kortare
period. Det visar Svensk Fastighetsformedlings senaste undersokning Bo-

barometern som genomfordes under augusti manad.

HITIFS: DECENNIETS

VIKTIGASTE BOK

Den omndmns som decenniets viktigaste bok -
Johan Rockstroms och Mattias Klums bok ”Big

World, Small Planet”. En inspirerande berittelse

PA SKRIDSKO
TILL JOBBET

Att ta cykeln till pendeltagsstationen —
eller hela vigen till jobbet eller skolan - ar
ju inte s ovanligt. Men att &ka skridskor
hor knappast till vanligheterna, trots att
det nordiska klimatet faktiskt erbjuder
goda mojligheter. I Edmonton i Kanada vill
man nu dra nytta av kylan genom att skapa
en 11 kilometer lang isbana in till stadens
stadskdrna. Idén kommer fran en arkitek-
turstudent vid namn Matthew Gibbs som
vill fa stadens medborgare att dlska vintern
istéllet for att se den som en forbannelse.
Kanske kan vi frysa vara svenska cykel-
banor till vintern?

Lds mer pd www. facebook.com
/EdmontonFreezeway

6. Samhallsbyggaren

om den storsta utmaningen i ménsklighetens
historia, en transformation till en hallbar varld
pa en stabil planet.

SHANSKA
BYGGER OM

SLUSSEN

Stockholms Stad har genom offentlig upp-
handling valt Skanska som entreprendr for de
tva storsta projekten inom ramen for Slussens
ombyggnad. Ordersummorna &r pa cirka 1250
respektive 750 miljoner kronor.

Det ena kontraktet omfattar arbeten i
anslutning till slussanldggningen med kajer
- bland annat rivning, schaktning, palning,
grundldggning samt betong- och stalkonstruk-
tioner. Det dr den enskilt storsta entreprena-
den i ombyggnaden som syftar till att béttre
anpassa Slussen for fotgidngare, cyklister och
kollektivtrafik.

Det andra kontraktet omfattar Slussens nya
konstruktioner pa S6dermalm. Hir ingar bland
annat betongkonstruktioner for Katarina-
vagen, Hornsgatan, Sddermalmstorg, véistra
delen av Stadsgardsledstunneln, atrium/knut-

punkt och anslutning mot den nya huvudbron.

Byggarbetena p&borjas sommaren 2016 och
berédknas vara klara 2022. Kontrakten kom-
mer att genomforas i utdkad samverkan med
bestéllaren, sa kallad partnering.

LJUSTERAP
| VANTAN

PABUSSEN

Naturligt solljus &r en brist-
vara pé véra norra bredd-
grader och arets morka
maénader kan ta knicken

pa manga. Det ville Umed
Energi rdda bot pa. I trettio
av stadens busskurer byttes
belysningen i reklamskyl-
tarna ut mot speciallampor
som ger mer energi. Pa sa
vis far resenédrerna nigra
minuters vilbehovlig ljus-
terapi i vintan pd bussen.
Lds mer pd www.umeaenergi.se

LATHUND

FORENKLAR
TRABYGGE

Lathunden ar Svenskt Tréds
uppdaterade publikation
som forenklar anvdndning-
en av trd. Den innehéller
bland annat berdknings-
verktyg for att rdkna fram
virkesatgangen och &r ett
uppskattat hjalpmedel for
hantverkare, arkitekter,
bygg- och travaruhandeln
samt privatpersoner.

DILIGENTIA
BYTERNAM

Fastighetsbolaget Diligen-
tia, som &dgs av Skandia och
som forvaltar tio procent av
kapitalet i bolaget byter nu
namn till Skandia Fastig-
heter.
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PROFESSUR

ANNA KADEFORS
BLIR PROFESSOR

Landets forsta professur i
fastighetsforvaltning har nu
tillsatts. Det blir Anna Kade-
fors, som for narvarande ar
verksam vid avdelningen
for Service Management vid
Chalmers, som tar den nya
tjansten vid KTH.

BILDERFRAN
THAFIKVERKE-T

Trafikverkets museer har
genom aren byggt upp stora
samlingar av fotografier,
ritningar, arkivmaterial, lit-
teratur och foremal. Mycket
av detta material finns nu
tillgéngligt pa Samlings-
portalen.se. I dag finns 6ver
100 000 bilder fritt tillgdng-
liga. Bland annat finns
fantastiska bilder pa tag och
stationer fran Sveriges Jarn-
vidgsmuseums samlingar.

30 AKTORER

BYGGER NY STADSDEL I LINKOPING

De ir alla olika. De &r stora och smé,
nya och etablerade, lokala och natio-
nella. De bygger allt fran bostadsrat-
ter och hyresritter till radhus och
villor. Men en sak har de som nu
bygger i Link6pings nya stadsdel
Vallastaden gemensamt — social och
miljomassig héllbarhet.

For att skapa en levande stadsdel
i olika stilar har marken delats in
i mindre byggratter. Pa sa sitt har

man gjort det mojligt for manga
olika byggherrar att vara delaktiga.
Man har dven fétt in mindre aktorer
som byggande arkitektbyraer.

— Vallastaden é&r ett spannande
och ambitigst bostadsomrade
dédr nytdnkande om utformning,
byggteknik och miljo premieras i
markanvisningarna. Vi lockas av
deras vision dér lekfullhet far ut-
mana det traditionella, sdger Ludvig

Witte, Arkitektstudio Witte, som ska
bygga lagenheter med trateknik och
passivhusklassning.

Totalt &r det 30 aktdrer som
tillsammans ska bygga ungefér 1 000
nya bostidder. Bland de senaste
byggherrarna som skrivit avtal finns
forutom Witte Arkitektstudio dven
Ostgétahus, CH Vallastaden AB, arki-
tektfirman A-direkt och Skanska.

o

Med den nya webbtjdnsten Aktuell
Arkeologi kan man enkelt hitta pa-
gaende utgrivningar och visningar
av fornlamningar. Riksantikvarie-
dmbetet har tagit fram tjénsteni
samarbete med grdavande arkeologer
for att alla med intresse for falt-
arkeologi ska kunna ta del av det
som héinder just nu.

Med Aktuell Arkeologi blir det

" MEDNYWE

enklare for alla som vill besoka en
utgrdvning eller delta i en visning av
arkeologiskt intressanta landskap.
Informationen kommer direkt fran
dem som bedriver filtarkeologi som
sjdlva beréttar om pagaende och
kommande verksambhet.

Aktuell Arkeologi ar baserad
pé en karta. Riksantikvarieimbe-
tet driver och forvaltar tjdnsten,

BBTJANST

men samarbetar kring innehallet
med dem som utfor arkeologi. For
varje plats presenterar utgravaren
kortfattat vad som undersoks eller
visas, tillsammans med lankar till
webbplatser, bloggar, Facebook-, In-
stagram- eller Twitterfléden dér den
intresserade kan ga vidare och hitta
mer information om utgravningen.

Sambhallsbyggaren. 7
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Tengbom har ritat tva hyresbostadshus i massivt trd som
nu har byggtsi Fristad utanfor Boras for det kommunala
bostadsbolaget FRIBO. Bostadshusen vann Borés stadsbygg-
nadspris 2015 eftersom de visar pa god arkitektur och p4 att
anvandningen av massivtra- och lagenergiteknik inte beho-
ver innebdra vare sig héga produktionskostnader eller hyror.




VILL UNDERLATTA PLAN- OCH BYGGPROCESSEN

0T KON T
BREV

Regeringen har gett Boverket i uppdrag att i sam-
verkan med ldnsstyrelser och Sveriges kommuner
och landsting utarbeta en végledning och anordna
komptensinsatser for att snabba pa planproces-
serna.

- Det méste ga snabbare, bli littare och billigare
att bygga fler bostdder. Regeringen fortsitter regel-
forenklingsarbetet steg for steg och vi hoppas nu
att de kompetenshdjande insatser som Boverket
far i uppdrag att genomfora ar ytterligare ett steg
for att snabba pa byggprocessen, siger bostads-
och stadsutvecklingsminister Mehmet Kaplan.

Det finns flera skl till att det kan ta lang tid fran

MOTORVAGSBRO BLEV ALGTRADGARD

Med hjdlp av en brokonstruktion och koldioxiden
fran den forbipasserande trafiken har designergrup-
pen Cloud Collective konstruerat en algtrddgard pa en

idé till dess att ett bygglov finns beviljat. Ett av

dessa skil, 6verklagandesystemets utformning,
belystes av PBL-6verklagandeutredningen som
ldmnade in sitt betdnkande i mars 2014.

Utredningen konstaterade bland annat att det
finns brister i de kommunala besluten nér det gil-
ler angivande av beslutsskal.

Kommunerna 6verldmnar inte alltid allt material
till den instans som ska préva ett 6verklagade.
Detta medfor att det kan uppkomma onddiga
overklaganden och att prévningen kan ta langre tid
dn nodvandigt.

av Genéves motorvdgsbroar. Algerna konsumerar koldioxi-

den fran bilarna och producerar syre som en del av den naturliga foto-
syntesen. Algerna kan sedan, enligt konstruktdrerna, anvindas som
luftfilter, biobrdnsle eller som ramaterial for kosmetiska produkter
eller livsmedel. Lis mer pd www.thecloudcollective.org

Svenska kyrkan kan tvingas silja flera av sina
fastigheter for att sdkra ekonomin. Farre medlem-
mar och 6kande forvaltningskostnader &r orsaken.
Aven kyrkor kan bli till salu. En kyrka i kris?

- Nej, men prognoserna pekar mot en besvirlig
situation fram till & 2030, siger Lars Johnsson,
som varit ordférande i en utredning om kyrkans
fastighetsbestand.

Svenska kyrkans forsamlingar och pastorat
dger i dag omkring 16 000 byggnader runt om i
Sverige. Av dessa ar 3 400 kyrkor. Forvaltningen av
fastigheterna kostar omkring 3,7 miljarder kronor
arligen, vilket 4r en betydande del av Svenska
kyrkans samlade kostnader.

Hur manga fastigheter som berérs &r inte klart
an, men Svenska kyrkan kommer sikert att behéva
silja byggnader for att minska drift och underhalls-
kostnader.

- Det kan ocksa komma att gélla kyrkor.

KYRKOR TILL SALU?

Under perioden 2000-2013 togs 79 kyrkor, av de
totalt 3 400, ur bruk. Detta rapporteras arligen i
redovisningen av de kyrkliga kulturvdrdena och
anvdndningen av kyrkoantikvarisk ersittning. Dar
framgar att kapell och mindre kyrkobyggnader inte
séllan saljs till privatpersoner och da for bostads-
andamal. Storre kyrkobyggnader séljs ofta till andra
trossamfund och anvinds for kyrkliga &ndamal.

— For att minska kostnaderna méste vi dven
effektivisera fastighetsforvaltningen inom flera
omraden, bli mera professionella helt enkelt. Detta
kommer dock enligt utredningen inte att ricka,
utan vi behéver ocksa minska antalet kvadrat-
meter, sdger Lars Johnsson.

- Det innebdr att vi ska komma med férslag till
atgirder inom flera omraden.

Utredningen &r ute pa remiss till den 1 decem-
ber, och enligt planen ska beslut fattas av kyrko-
motet 2016 for att genomforas fran och med 2018.

Nyligen kom det ett brev till redaktio-
nen. Det var undertecknat Ivar Duvhok,
en av Samhillsbyggarnas dldsta med-
lemmar och en gang aktiv i byggandet
av miljonprogrammet.

Bdiste redaktor Sandgren,

Pad framsidan av Samhdllsbyggaren
nummer 3-2015 stdr med stora bokstdver;
Miljonprogrammet ett kulturarv? Jag ser
det och ldser igen. Man ndstan tar sig
foér pannan. Skulle detta, av s mdanga
bespottade projekt, nu efter snart 50 dr
betraktas som acceptabelt, ja vordnads-
vdrt? Undrens tid dr dnnu ej forbi.

Sd ldser jag sjélva artikeln. Nej,

ingen smutskastning. I stdllet lugna,

sansade omdomen. Allt blev inte

perfekt men ej heller sa ddligt som

madnga pdstdtt. Det blev en stunds

trevlig lidsning som dteruppvdckte
minnen fran den tiden det begav sig.
Tack!

Under flera ar har tidningar och TV
aterkommit med rop om att husen i
miljonprogrammet dr vildigt daliga, ja
manga borde rivas. Ndstan varje gang
visas en bild av Storstugan i Téby.

Jag blev med tiden lite smdsur 6ver
detta. Jag hade ju varit hogeligen inblan-
dad i det bygget och tinkte att jag skulle
kolla hur det stod till med Storstugan,
som var vart arbetsnamn redan under
projekterings- och byggtiden.

Soker pa Google och upp kommer:
Storstugan/ Var oas i Tiby. Trdffar
ocksd ordféranden i Brf Storstugan, Rolf
Hallinder. Frid och frojd. Ingen hdr fun-
derade pad rivning, de envisa TV-bilderna
till trots. ”Ingen flyttar ju hdrifran”, sade
Rolf.

Ett angendmt méte ddr jag kunde
berdtta en del nytt om férhandlings- och
uppforandetiden. Kanhdnda kan det
vara intressant for dem som ska hantera
“omdaningen” av miljonprogrammets
omrdden, att ldsa ndgot om hur arbetet
drevs de hdr dren?

Ivar Duvhok

For ett antal ar sedan skrev Ivar Duvhok
om detta i boken A-Betong AB. Berit-
telser om ett féretag, dess fédelse och
kamp fér 6verlevnad och framgang
iolika skeden. Se sidorna 41-56 och
101-126.

Samhaillsbyggaren. 9
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Hur ska vi gora for att Iimna 6ver en battre varld till vara barn? :
Den fragan haller Anders Wijkman, sedan januari ordforande 1.
Miljomalsberedningen, pa att utreda. i
— Helt klart ar att vi inte kan fortsatta att bete oss som nu = som

om jorden vore ett oandligt stort skafferi och en oandlig soptunna
Om vi ska na vara miljomal kréavs radikala férdndringar och -
ekonomisk styrning. Inte minst i bygg- och fastlghetsbranschen

10. Samhallsbyggaren
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nders Wijkman har troligt-
vis ett av landets mest aktu-
ella och utmanande jobb. I
korthet handlar det om att
se till att Sverige blir ett mer
hallbart samhille 4n i dag. Eller sna-
rare att leda nuvarande och framtida
regeringar i ritt riktning for att Sve-
rige ska klara miljomaélen fram till
2050. Bland annat ska beredningen
skapa tydliga drivkrafter for omstall-
ning och utreda hur Sverige ska klara
nollutsldpp av vixthusgaser.

- Jagblev vildigt stolt nir jag fick
fragan om att leda arbetet i Miljéomals-
beredningen. Framfor allt som den
kom fran en rodgron regering. Det
betyder ju att de ser till min kompe-
tens och inget annat, sdger Anders
Wijkman, som har ett forflutet bade
inom Moderaterna och Kristdemokra-
terna.

Hans arbete innebar att skapa for-
utsidttningar for en bred politisk upp-
gorelse, forst och fraimst om klimat-
politiken. I med att Miljomaélsbered-
ningen bestar av ledamoter fran sju
av riksdagspartierna, som alla ska
komma till tals, kraver detta en hel
del hinsynstaganden.

12. Samhallsbyggaren

— Om vi dessutom kan skapa en eko-
nomisk modell som dr mer cirkuldr
har vi en chans att nd malen till 2050.
Och det géller inte bara milj6 och kli-
mat, de sociala fragorna ir lika vik-
tiga.

Skriip en tillgang

Anders Wijkman har engagerat sigi
hallbarhets- och miljéfragor sedan
1970-talet och har drivit debatten om
en cirkular ekonomi under ménga ar.
Den cirkuldra ekonomin &r inspire-
rad av naturens egna kretslopp och
bygger pa méjligheten att ateran-
vianda och aterbruka. Det som tidi-
gare betraktades som avfall ses i stil-
let som en resurs, och produkter och
komponenter designas for att kunna
ateranvindas i ett tekniskt eller bio-
logiskt kretslopp.

- Fragan om cirkuldr ekonomi ar
inte ny. Men den har blivit verklig-
het nu, inte minst foér att problemen
med vart sitt att 6verutnyttja natur-
resurserna blivit alltmer tydliga, sdger
Anders Wijkman.

Han ser ekonomiska styrmedel som
ett centralt verktyg i arbetet med att
gora samhallet mer hallbart. Och IT

ar en viktig "underlittare” i detta
arbete.

— Mindre dn 10 procent av vardet i
det vi slanger tas om hand i dag. Det
ar bade kortsiktigt och korkat. De
flesta produkter som kasseras, repre-
senterar stora viarden som skulle
kunna utnyttjas igen. Men da beh6vs
ekonomiska styrmedel. I dag dr det
ofta dyrare att utnyttja atervunna
material jamfort med jungfruliga
ravaror. Det méste 16na sig att gora
ratt!

- Det dir med att samhillet mar
bist av att marknaden far styra — det
ar bara en myt. Marknaden ar bra pa
mycket men inte att skydda natur och
klimat. Darfér maste staten gé in och
styra detta.

Gron skattevixling

I och med att befolkningen i viarlden
vixer och levnadsstandarden i lag-
inkomstlidnderna 6kar kommer ocksd
trycket pa naturen att fortsitta 6ka.

- Genom att anvianda véra resur-
ser mer effektivt kan vi spara bade
pengar och natur. Och pa képet kan
jobben oka.

En atgird som Anders Wijkman



foresprakar ar att sinka arbetsgivar-
avgifterna och inkomstskatten sd att
det blir billigare att anstalla. I stillet
kan man hoja skatten pa fossila brans-
len och pa anvidndningen av jungfru-
liga ravaror. En sorts gron skattevax-
ling. Pa sa vis stimuleras atervinning
och ateranviandning, vilket i sin tur
leder till fler jobb.

- Iden konventionella ekonomin ar
tillvaxt en mattstock pa allt. Det syn-
sattet har alltid haft stor makt, oav-
sett vilken regering vi har haft - hoger
eller vinster. Problemen &r tva. For
det forsta ar kontinuerlig tillvaxt pa
en dndlig planet inte mojlig. Vi ser
redan exempel pa att vi bokstavligt
talat slagit i taket. For det andra tar
tillvaxt i BNP inte hansyn till vad det
ar som vaxer. Det gér inte lingre att
rikna kronor och 6ren pa gammalt
vis. Vi méste komplettera BNP som
matt och ta sikte pa kvalitet, ytterst
maéanniskors vilbefinnande. Och det
forutsatter ett stabilt klimat och eko-
system i balans.

- Det dr viktigt att se hur allt hdnger
samman. Vi maste ha ett helikopter-
perspektiv nir vi jobbar med héallbar-
hetsfragor — agera bade pa djupet och
pa tviren.

Tidiga inspiratorer
Tyvirr dr det inte sd manga som ser
helheten, menar han.

—Jag tror att det bland annat beror
pa att vart utbildningssystem &r sa
fragmenterat. Allt fokus &r pa specia-
lisering. Fa hogskoleutbildningar har
ansatsen att lara ut hur allt hanger
ihop. Inte minst viktigt for ekonomer,
som sdllan har kunskap om ekologi
och klimat. Aven massmedia fungerar
ju sd, hanterar en fraga i taget.

Sa hur fick du ditt helikopter-
seende? Vem larde dig?

- Jag motte nagra personer tidigt i
livet som hade stor betydelse for mig.
Bland annat diplomaten och forfatta-
ren Sture Linnér och mikrobiologen
Carl-Goran Hedén. De hade bada ett
brett synsitt och sag allt ovanifran.
Det gjorde starkt intryck pa mig.

- Och har man en gang forstatt hur
saker hanger samman, da sldpper
man inte gdrna den strdngen.

En bransch som definitivt kan bidra
till att géra Sverige mer hallbart ar
byggsektorn. Den star for runt 40 pro-
cent av allt producerat avfall i varl-
den och cirka 27 procent av avfallet i

»Det dar med att samhaéllet mar bast av att
marknaden far styra - det ar bara en myt.
Marknaden ar bra pa mycket men inte pa att skydda
natur och klimat. Darfér maste staten ga in och

styra detta.«

Sverige. Enligt Kemikalieinspektio-
nen star den svenska byggsektorn
dven for 40 procent av material- och
energianvindningen och 40 procent
av det farliga avfallet.

— Byggbranschen dr konservativ
och det har funnits mycket slit och
sling-mentalitet. Men ett nytt tdnk
har borjat etablera sig och det har bor-
jat hinda saker, 4ven om det gar ritt
trogt. Flera stora bygg- och fastighets-
bolag, men dven nagra mindre, jobbar
med hallbarhetsfragorna. Det dr bra
och nodvandigt.

- Idagbyggs det ocksa meri tré,
men det maste bli annu mer. Energi-
effektiviteten i husen har ocksa bli-
vit bittre. Men vi méaste dven titta pa
husens livsldngd och goéra livscykel-
analyser i konstruktionsfasen och dar
ar tribyggande Overldgset.

Det finns fortfarande mycket som
bromsar utvecklingen, menar Anders
Wijkman.

- Konkurrensen ar fér dalig och
de offentliga upphandlingarna dr
oftast fel utformade. Principen om
”lagsta pris” styr valen alltfor ofta,
vilket resulterar i att mycket av det
som byggs inte r hallbart. Det ar ett
mycket kortsiktigt tink som vi maste
arbeta bort.

Gediget CV

Varje &r upphandlar det offentliga
Sverige produkter och tjdnster for
cirka 600 miljarder kronor.

—Det finns med andra ord mycket
att vinna pa att fordndra kraven i upp-
handlingarna. Bland annat borde det
bli méjligt att premiera hallbara hel-
hetslosningar. Det dr viktigt att vi tit-
tar pa hela samhéllsplaneringen, inte
till enskilda byggprojekt.

Férmagan att se helheter syns dven
i Anders Wijkmans meritlista. Den dr
inte bara lang, utan har ocksa en impo-
nerande spinnvidd. Han har jobbat
med savil klimat- och energifragor som

Anders
Wijkman

Aktuell som:
ordférande

i Miljomals-
beredningen
Alder: 71 ar
Familj:
sambo och tre
vuxna barn
Bor: pé Oster-
malm
Karridr: ord-
forande i
moderata stu-
dentférbun-
det, riksdags-
ledamot for
Moderaterna,
generalsekre-
terare for
Roda korset,
generalsekre-
terare for
Naturskydds-
foreningen,
generaldirek-
tor och chef
for Styrelsen
for U-lands-
forskning
(SAREQC),
bitradande
generalsekre-
terarei FN,
EU-parla-
mentariker,
ordforande i
Atervinnings-
industrierna,
ordférande

i Romklub-
ben, forfat-
tare, ledamot
iSidas sty-
relse.

med humanitira fragor pa hogsta niva.
Dessutom ar han en flitig samhalls-
debattor och har skrivit flera bocker,
bland annat ”Den stora férnekelsen”
dar han kritiserar bade beslutsfattare
och de flesta forskare for att inte se hel-
heten kring den globala miljon.

Anders Wijkman har dven job-
bat som politiker — som ordférande i
Moderata studentférbundet i slutet av
1960-talet och som riksdagsledamot
for Moderaterna pa 70-talet.

— Det hir var under en tid da Sve-
rige hade levt i en socialdemokratisk
hegemoni under flera decennier, det
fanns ofta bara en asikt i landet. Fra-
gan om vaxling vid makten fick mig
att engagera mig.

Ingen brist pa uppdrag

S& smaningom limnade han partipoli-
tiken, bland annat pd grund av att han
upplevde att hans virderingar, inte
minst om milj6fragor, inte stimde
overens med Moderaterna. Han blev
till och med tillfragad som Ulf Adel-
sohns eftertrddare som partiledare for
Moderaterna men han tackade nej.

20 ar senare gick Anders Wijkman
med i Kristdemokraterna och blev
invald i EU-parlamentet. Under tva
mandatperioder jobbade han bland
annat med fragor kring miljo, klimat,
folkhilsa och utveckling. Erfarenheter
som han har nytta av nu.

Iseptember fyllde Anders Wijk-
man 71 ar. Men inget tyder pa att han
ska sla av pa takten. Eller att han
skulle borja lida brist pa uppdrag och
forfragningar. Nyligen blev han till
exempel ledamot i Sidas styrelse.

— Allt hianger vil pa hilsan. Men dn
funkar det, sdger Anders Wijkman, tar
pa sig cykelhjalmen och rullar ivag till
ndsta mote.

TEXT: PIA RUNFORS
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DEBATT

Den svenska hyreslagstiftningen ger hyresgésterna och hyres-
gastforeningen en stark stdllning nér hyran ska bestimmas.

Aven om efterfrigan i ett omrade stiger sa stiger inte hyran i det
omradet ndmnvért mer dn pa andra stéllen.
Men om ldgenheter renoveras och standarden hojs blir re-

A ¥ vid

HANS LIND, PROFESSOR | FASTIGHETSEKONOMI VID KTH

sultatet ofta en stor hyresh6jning. Varfor skyddas hyresgésterna
mycket i den ena situationen och inte i den andra?

"Varfor blir det sa
hoga hyreshojningar
renoveringar?”

11t som sker pa en marknad paverkas av det underliggande
juridiska regelverket och darfér dr det dir man maste titta
for att forsta dagens situation.

En forsta viktig punkt dr att dagens regler i praktiken
ger fastighetsédgaren ratt att mot hyresgéisternas vilja héja stan-
darden i dldre ldgenheter till vad som dr normal standard i nypro-
ducerade ldgenheter, till exempel helkaklade badrum med klin-
kers, och parkettgolv i alla rum.

Den historiska forklaringen till denna regel ar att det var ett
politiskt mal efter kriget att h6ja bostadsstandarden och att bakat-
strivande hyresgister inte skulle fa stoppa denna utveckling. Hur
relevant detta argument ar i dag, nar dven de orenoverade ldgen-
heterna har alla moderna bekvamligheter, kan dock diskuteras.

Rimligt halla nere héjningarna

Den andra viktiga punkten i dagens regelverk ir att nar hyran pa
en ligenhet ska bestimmas sa sker det en "jamforelseprévning".
Det innebar att hyran ska sittas utifran den kollektivt férhand-
lade hyranildgenheter med liknande standard. Om en ligenhet
renoveras till samma standard som nyproducerade ligenheter sa
blir det relevant att anvdnda hyran i nyproduktionen som jaim-
forelsematerial.

Aven om fastighetsigaren inte far en lika hég hyra som i nypro-
duktionen sa blir det 4nda en visentligt hogre hyra dn tidigare.
Att hyresgdstforeningen accepterar hoga hyror i nyproduktio-
nen ar ocksa relativt logiskt eftersom det ligger i organisationens
intresse att det byggs nya hyresldgenheter. Speciellt i en situa-
tion med bostadsbrist och med fi alternativ pd marknaden kan
det vara rimligt att fors6ka halla nere hyreshéjningarna vid reno-
veringar.

Andraregelverken
En vig dr da att &ndra maktférdelningen vid beslut om renove-
ring och att ge hyresgésterna stort inflytande 6ver utformningen.
Personligen ar jag skeptisk till en sddan férdndring frimst efter-
som hyresgisterna inte behover ta nagot langsiktigt ekonomiskt
ansvar for sina beslut. Att ge beslutsritt till nagon som inte beho-
ver ta det ekonomiska ansvaret brukar inte vara en bra idé.

En andra védg, som rekommenderas i rapporten som denna arti-
kel bygger pa, ar att dndra regelverket for tilliten hyresh6jning
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vid en forandring av ldgenhetens standard och skick. Grund-
tanken i den féreslagna regeln &r att hyresndmnden ska prova
hyresforandringen och inte hyresnivan och att den tilldtna hyres-
héjningen ska spegla hur mycket forandringen skulle ha paverkat
marknadshyran.

Helkaklat badrum ger hogre hyra

P4 en vilfungerande marknad kommer ju hyresskillnaden mel-
lan tva ligenheter att spegla konsumenternas virdering av egen-
skapsskillnaderna. Ar inte bostadskonsumenter i allménhet vil-
liga att betala sd mycket extra for helkaklade badrum, sa ska det
inte vara tillatet att h6ja hyran sa mycket.

Ar & andra sidan hushallen villiga att betala ganska mycket for
en ligenhet som inte dr nedgdngen och nedsliten, s ska det vara
tillatet att hoja hyran vid en renovering som fokuserar pé att for-
béttra ldgenhetens skick dven om standarden inte hojs. Den typen
av atgirder kallas i dag fér underhall och ger inte ritt till ndgon
hyreshéjning. Notera att en rent teknisk renovering, till exempel
stambyten och fonsterbyten, vid marknadshyressittning finan-
sieras av minskade drifts- och underhéllskostnader.

Vagledning om vilken skillnad i marknadshyra som dndringar
iskick och standard leder till kan man till exempel fa fran dgar-
marknaden. Men till sist blir det ju en fraga for parterna att kunna
presentera material i en domstol, som styrker pastdenden om kon-
sumenternas varderingar av olika egenskaper.

En avslutande reflexion &r att om det dr brister i det underlig-
gande regelverket sd dr kanske inte subventioner till dem som
avstar fran stora hyreshéjningar vid renovering ratt medicin.

I stillet bor regelverket dndras sa att foretagen far ritt ekonomiska
incitament!

Texten bygger pd rapporten "Leder hyreslagens regler till rdtt
renoveringar?", Hans Lind, KTH och Renoveringscentrum.
Den kan laddas ner fran
http://www.renoveringscentrum.lth.se/siren/publikationer/

TEXT: HANS LIND, PROFESSOR | FASTIGHETSEKONOMI VID KTH



Stort ansvar ovan backen?

Da bor installationen under backen vara problemfri. Flowtite GRP-rér har unika produktegenskaper som
bidrar till langsiktiga och hallbara projekt for vatten och avlopp, stora som sma.
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Ar du eller nagon
du kanner Arets
Brobyggare?

Har du sjalv eller vet du nagon som genom
eget, aktivt arbete bidragit till brobyggnadens
utveckling i Sverige? Nagon som med en
ny eller redan kand teknik eller produktions-
metod har forandrat eller synliggjort brobyg-
garkonsten pa ett positivt satt?

Nomineringar tas emot fram t.o.m. 15 december.
Juryns val tilkAnnages i samband med den arliga
Brobyggardagen pa Svenska Massan i Goteborg
25 januari 2016. Med utmarkelsen foljer en plakett
och ett resestipendium till ett varde av 40 000 kr.
Forra arets pristagare blev Henrik Undeland fran
Ramball.

Mer uppgifter om kriterier samt ansokan finns pd www.brosamverkan.se. Skicka din nominering till:
Brosamverkan, c/o Arokad, Plejadgatan 3, 417 57 Géteborg eller maila till: annika@arokad.se

Tavlingen annordnas av Brosamverkan | www.brosamverkan.se {B RVSAMVERKAN
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I aratal har vi 4gnat oss at slit och sling. Inte minst i bygg- och

fastighetsbranschen.

Men det ar slut pa det nu. Jordens resurser racker inte till.

Fram vaxer darfor ett nytt forhallningssatt som kallas ”vagga till vagga”.
Det innebdr att det som byggs ska tillféra mer dn det tar fran naturen. Och
da har arkitekterna en viktig roll.

agga till vagga dr en

designstrategi och en livs-

stil som dven kallas regene-

rativ eller dtergenererande

design. Den innebar att
resurser ska kunna cirkulera i en bio-
logisk eller teknisk loop och att allt ar
naring for ndgot annat.

Begreppet vagga till vagga dr en
logisk motreaktion pa den slit och
sling-mentalitet som vii vistvirlden
levt efter sedan industrialiseringen
startade i mitten av 1800-talet, dar
vi producerar saker, konsumerar
dem och sedan kastar bort dem. Vi
har levt som om jordens resurser ar
odndliga vilket lett till att de inte

16. Samhallsbyggaren

liangre riacker till. Och nu gar det inte
ldngre att stoppa huvudet i sanden.

- Gransen for vad som ar langsik-
tigt hallbar konsumtion r passerad
sedan linge. Vi haller nu pa att bygga
upp en skuld gentemot kommande
generationer, konstaterar Therese
Rowland, arkitekt och hallbarhets-
ansvarig pa Nyréns arkitektkontor.

- Det beror framst pa var férbruk-
ning av fossila brdnslen, men dven
pa att kottproduktionen och utfisk-
ningen av haven tir pa resurserna.

Niar mdtningarna av det ekologiska
fotavtrycket startade pa 1960-talet
riackte det med ett halvt jordklot fér
att ticka den minskliga konsumtio-

nen. I ar ir den siffran
uppei1,5jordklot.
Uttryckt pd samma
sitt skulle det beho-
vas ndstan tre jordklot
om alla mdnniskor
levde som medel-
Therese svensken.
Rowland Vi maste med andra
ord ldmna slit och
sling-mentaliteten bakom oss och
istéllet skapa en livsstil som bygger
pa vagga till vagga-tinket — dar vi
skapar mer dn vi forbrukar.
Byggbranschen forbrukar stora
mangder av jordens resurser och
ansvarar ensam for nairmare half-




ten av vdrldens totala energiforbruk-
ning. Byggsektorn star dessutom for
40 procent av allt producerat avfall i
virlden. Samhéllsbyggare och arki-
tekter har déarfor en central roll i
denna utveckling.

—Kérnan i vagga till vagga dr att
det byggda ska tillféra mer &n det tar
av naturen. Det gor att detta i méngt
och mycket dr en designuppgift och
att mycket ansvar ligger pa oss arki-
tekter, sdger Therese Rowland.

Arkitekterna kan visa vigen
Hus maste designas och byggas sd att
de kan aterbrukas.

- Fokus ligger pé att designa pro-
dukter, byggnader och miljoer som ar
bra i stéllet fér “bara” mindre daliga.
Att uppnd detta pa riktigt r en utma-
ning och arkitekterna har ett ansvar
att visa hur man kan bidra till forbatt-
ringar i samhallet.

- Det talas i dag mycket om kol-
laborativ ekonomi. Det handlar om
att vi bor fordndra instédllningen till
dgande och i stdllet utveckla ett kul-
turellt beteende i att hyra, atervinna
och aterbruka vara prylar. Detta ska-
par en helt ny tillvixtmodell dar arki-
tektens ansvar tydligt kopplas till ny
kunskap om material for att sdker-
stédlla en cirkuldr materialcykel for
de material, komponenter och sys-
tem vi foreskriver. Vi maste konkreti-
sera olika effekter av det vi gor - savil
ekonomiska konsekvenser som este-
tiska viarden och verklig funktion.

Det kunskaps- och informations-
samhélle vi lever ii dag 6ppnar
maénga mojligheter fér snabbare
utveckling framat.

- Det dr 1att ta del av och dela kun-
skap i dag. Och det har blivit lattare
att kommunicera och utveckla sig
sjdlv genom ménga verktyg dar man
sjdlv kan ordna sin egen kunskaps-
forkovring, sdger Therese Rowland.

Det finns plattformar som till
exempel Building Information Mode-
ling (BIM) som integrerar olika kom-
petenser sa att de kan moétas och att
16sa problem tillsammans.

- Det gor att den gemensamma
malbilden blir tydligare och att
genomforandet blir smidigare. Vi for-
djupar begreppet livscykelanalyser
och kan darmed skapa battre férut-
sattningar for hallbar och langsiktig
forvaltning.

Men det finns ocksé mekanismer
som hindrar utvecklingen mot ett
mer hallbart samhille dar vi skapar
mer dn vi forbrukar.

- Vigen fran vilja och ord till
implementering dr ofta krokig. Savil
fysiska strukturer och tekniska sys-
tem som lagstiftning, vdl inrotade
rutiner och olika kulturer kan bromsa
utvecklingen.

—Ien védrld dir hog tillvdaxt och
marknadsvérde styr, blir begrepp
som ”green wash” och ”business-as-
usual” négot som latt urholkar hall-
barhetsbegreppet, sdger Therese
Rowland.

- Det finns heller inget entydigt
svar pa vad hallbar stadsutveckling
dar. Att samla denna splittrade bild
till reella implementeringar ir oer-
hort komplicerat. Segregation mellan
stad och landsbygd, rika och fattiga
och mellan etniska kulturer férsvarar
séklart ocksa ett héllbart och sam-
manhéllet samhiille.

-
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1[I HALLBAR UTVECKLING

Men hur méter vi den hdr utveck-
lingen?

- Vibehover snabbt vidareutveckla
och sprida goda exempel pd virde-
full och 1angsiktig stadsutveckling.
Vi star infor avgoérande val av livsstil.
Antingen fortsétter vi som vanligt vil-
ket leder kdppratt at fel hall eller sa
bestdmmer vi oss for att ta fram 16s-
ningar for en framtid pa planeten,
sdger Therese Rowland.

- Det handlar om att kunna bo, dta
och transportera oss pa ett uthalligt
sdtt. Mer dn hélften av varldsbefolk-
ningen bor i dagi stider som orsakar
70 procent av koldioxidutsldppen. Att
vianda den trenden stiller krav pa sti-
derna.

Men att foraindra manskligt bete-
ende sker inte i en handvindning
utan vi maste borja pa flera plan sam-
tidigt, menar hon.

- Vi maste lyfta fragan om ansvar
och beteende savil i skolan och pa
universiteten som pé arbetsplatserna.
Och vi maste stilla krav for att styra
inriktningen at ratt hall.

Vigen framét gar genom att med-
vetet gynna grasrotsinitiativ och
entusiaster som ar villiga att driva pa
utvecklingen.

- Istéllet for att doma och skrimma
maste vi se mojligheter och ge stod
och uppmuntran pa bred front. Stéd
och uppmuntran bor ges till engage-
rade och drivande individer, grasrots-
foreningar och foretag.

- Det finns mojlighet att skapa
ekonomiska forutsdttningar till inno-
vation och implementering om man
bara vill. Det handlar om vilja och
prioriteringar.

TEXT: PIA RUNFORS
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VILLKOR I ALLALED

Miljoarbete har i dag blivit en sjalvklarhet pa manga svenska foretag
inom samhéllsbyggnad. Diaremot har det sociala hallbarhetsarbetet
inte kommit lika langt. Men det ar pa gang.

Bland annat pagar ett arbete for att gora det lattare for bygg-
foretagen att se till att manniskor inte far illa i leverantorsleden.
Och nér Telge Bostdder moderniserar ett av sina bostadsomraden
passar man samtidigt pa att erbjuda praktikplatser till arbetslésa
hyresgaster.

18. Samhallsbyggaren



allbarhet ir ett begrepp
som anvands flitigt inom
samhiéllsbyggnad i dag.
Fram till relativt nyligen
har fokus framst legat pa
energieffektivisering och
annan miljépaverkan. Men begrep-
pet innehéller mer 4n sd. Det handlar
ocksa om social hallbarhet. Och det
arbetet har inte kommit lika 1angt.
Det finns @nnu ingen etablerad
beskrivning av exakt vad som ryms
inom begreppet social hallbarhet i
samhdllsbyggarbranschen. Men i
stora drag kan man siga att det hand-
lar om att ta ansvar fér hur mén-
niskor paverkas nir vi bygger vart
samhadlle. Det kan till exempel vara
att arbeta for 6kad jamstélldhet i vara
bostadsomréden - och i vart sam-
hille. Det kan ocksa innebéra att vi
designar bostdder och stider som
understodjer ett hdllbart beteende.

Gemensamma krav

Ett annat socialt hallbarhetsarbete ar
att skapa branschgemensamma verk-
tyg for att gora det enklare for foreta-
gen inom samhillsbyggnad att halla
koll pé att manniskor inte far illa i till-
verkningsprocessen.

- Ingen vill anlita leverantorer som
anvinder barnarbetare eller har usla
arbetsvillkor. Men hittills har det
varit svart for enskilda aktorer att
kontrollera hur byggmaterial tillver-
kas. Det giller att ha koll pa hela ked-
jan, fran rdvaruutvinning till fardig
produkt, siger Anna Agren, hillbar-
hetskonsult p&d White arkitekter.

Hon deltar just nu i ett projekt
kring att integrera social héllbarhet i
bedomningen av byggvaror. Arbetet
leds av Byggvarubedomningen och
malet r att se till att de ménniskor
som arbetar i leverantorsleden har
schyssta villkor.

- Det vi gor nu dr att bestimma
vilka krav vi ska stilla pa vara leve-
rantorer och att skapa ett verktyg
som okar transparensen och kontrol-
len. Manga materialleverantorer ar
sdkert redan bra, men det finns ocksa

stora kunskapsluckor i hur det ser ut
vidare i leverantorsleden. Det finns
anledning att misstdnka att det inte
ser ut som vi 6nskar pa alla hall.

Genom att Byggvarubedomningen
tar fram branschgemensamma krite-
rier, och ett verktyg for bedomning
hjdlper det branschen att stélla krav
pa materialleverantorerna att styra
upp isina leverantdrsled.

- Som arkitektforetag vill vi kunna
foreskriva héllbara material som ar
producerade under schyssta villkor,
sdger Anna Agren.

Pa det har viset blir det ocksa moj-
ligt att premiera leverantorer som
redan tar ett socialt ansvar for sina
medarbetare och som stiller krav pa
sina underleverantérer.

- Vi hoppas ocksé kunna motivera
materialleverantdrer som dnnu inte
arbetar systematiskt med att kon-
trollera sina underleverantorer att ta
detta steg.

Om allt gar som planerat sa kom-
mer bedomningsverktyget att lan-
seras innan arsskiftet. Det kommer
da att besta av ett frigeformulir som
leverantoren ska fylla i.

- Responsen har hittills varit posi-
tiv fran de leverantérer vi varit i kon-
takt med, men det kommer sidkert att
komma kommentarer pa sjilva for-
matet. Det dr en utmaning att for-
sOka standardisera svara fragor sa
att det ska passa alla olika katego-
rier av materialleverantorer. Leveran-
torskedjorna for byggmaterial kan se
mycket olika ut. Vi inser att bedom-
ningsverktyget kommer att behéva
vidareutvecklas successivt.

- Alla blir inte heller bast i klassen
over en natt, utan till en borjan ar det
viktigast att vi far s ménga som moj-
ligt pa banan. Sedan kommer kraven
sannolikt att skiarpas pa sikt.

Veteraner i sociala fragor

Telge Bostdder har arbetat med
socialt hallbarhetsarbete i 6ver tio ar
och dr dirmed mer eller mindre en
veteran pa omradet.

11 HALLBAR UTVECKLING

- Tillhér man allménnyttan ingar det
att jobba med sociala fragor och att
bidra till den sociala utvecklingen i
bostadsomrédena. Detta bidrar ju i sin
tur till utvecklingen i staden, sager
Janette Jardefalk, fastighetschef pa
Telge Bostédder.

Praktikplatser 6kar integrationen
Inom Telge Bostdder har samhalls-
engagemanget blivit en naturlig del i
sjdlva affdrsidén. Det finns ingen mot-
sattning mellan affarsutvecklingen
och det sociala ansvarstagandet.
Tvartom.

— Det spelar ingen roll hur mycket vi
moderniserar vara fastigheter om inte
ménniskorna som bor ddr mar bra.
Déarfor arbetar vi bland annat med att
bryta ménstret med utanférskap som
finns héar.

Till exempel borjade under 2014
ett omfattande moderniseringspro-
jekti1970-talsomradena Fornbacken
och Fornhojden. En del i det projektet
ar ett samarbete mellan Telge Bosta-
der, Skanska och arbetsférmedlingen
i Sodertdlje kommun, for att skapa
praktikplatser.

- Vi haller just nu pd att se 6ver
hur manga arbetslosa vi har i detta
omrade och vilka yrkesgrupper de
tillhor. Nér det dr klart kommer vi att
kunna erbjuda lampliga praktikplat-
ser vid moderniseringen i deras eget
omrade, siger Janette Jardefalk.

— Pa sa vis kan vi bidra till att fler far
en mojlighet att komma ut i arbets-
livet och darmed ocksa i samhallet.

Sedan ett ar tillbaka jobbar
Telge Bostidder ocksa med boende-
inflytande i egen regi. Det innebdr att
foretaget har egna medarbetare som
samarbetar med hyresgésterna for att
utveckla bostadsomrédena - i stil-
let for att Hyresgéstforeningen haller
i detta.

- Det ger oss en ndrmare relation
till hyresgisterna, vilket starker bade
oss och dem.

TEXT: PIA RUNFORS
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modern handelsplats samtidigt som vi tar hansyn till byggna- \
dens unika arkitektur och kulturhistoriska virden, siger Jan Lind,
projektledare pa fastighetskontoret i Stockholms stad.

enoveringen och upprust-

ningen av Ostermalms salu-

hall drar igang i bérjan av 2016

och berdknas vara klar den

12 april 2018. Arbetet omfat-
tar dven bygget av en tillfallig salu-
hall p& Ostermalmstorg, som 6pp-
nas for allmidnheten den 14 april 2016
- ett arbete som redan har kommit
langt. Har ska handlarna gora sina
affdrer under renoveringstiden. Byg-
get pagar i enkla och billiga material
men med hog standard néar det gil-
ler design.

— Vi har velat skapa en attraktiv
och designad miljo som ska fungera
for verksamhet nir Ostermalms salu-
hall renoveras. Samtidigt &r vi tydliga
med att inte sldsa resurser pé extra-
vaganta material och liknande med
tanke pa att det hir ar just en tillfallig
saluhall. Vi ska anvdnda oss mesta-
dels av trd och plast, sdger Jan Lind.

Var renoveringen nodvdndig?
— Absolut. Saluhallen var i daligt
skick och hade kanske tvingats
stinga inom nagra ar, om vi inte hade
gjort ndgot. Men forutom alla tek-
niska installationer som maste bytas
ut, nya myndighetskrav att beakta
och vassare sikerhet att implemen-
tera, innebdr upprustningen ocksa
stora mojligheter. Utvecklingen i
saluhallen 6ppnar till exempel for
nya oppettider kvillstid vilket 6kar
tillgangligheten, sdger Jan Lind.
Han pekar pa att Stockholms stad
vill passa pa att géra Ostermalms
saluhall till en mer miljévanlig och
modern handelsplats. Detta ska
balanseras mot arkitektoniska och
kulturhistoriska varden. Pelare, fri-
ser, malningar pa vaggar och det
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vackra taket dr bara ndgra detaljer
som ska bevaras.

Renoveringen omfattar cirka 13 000
kvadratmeter varav cirka 8 600 kva-
dratmeter utgdr den ursprungliga
saluhallen. Handlarna far tillgang
till en tillfallig byggnad pa cirka 1
800 kvadratmeter som uppfors pa
Ostermalmstorg. Den tekniska reno-
veringen omfattar utbyte av vatten
och avlopp, virme-, kyl-, sprinkler-,
styr- och 6vervakningsinstallationer.
Bland annat behovde man flytta cirka
100 ar gamla vattenledningar som lag
15 meter under mark.

- Ostermalms saluhall it en av
vara finaste tegelbyggnader fran sent
1800-tal. Darfor ar det viktigt att
bade bevara och forstarka byggna-
dens tidstypiska karaktdr och arki-
tektoniska varden for framtiden. Det
blir méjligt bland annat genom att
aterskapa den ursprungliga stjarn-
formiga planlésningen, som okar till-
gangligheten och skapar ett bittre
rorelsemonster i saluhallen.

— Framfor allt lyfter den fram bygg-
nadens unika arkitektur, siger Jan
Lind.

Vidareutveckla visionen

Nér det i slutet av 1800-talet blev
klart att en stor saluhall skulle byg-
gas vid Ostermalmstorg, avsatte man
en for den tiden mycket stor summa
— en miljon kronor. En arkitekttivling
utlystes och tio forslag landade pa
byggherrarnas bord.

Inget dog. DA klev de unga arkitek-
terna Isak Gustav Klason och Kasper
Salin fram och de sparade inte pa kru-
tet. Det blev en byggnad med fasad-

detaljer och Borringetegel fran Skz‘in'e_., 4

omtalat for sin hoga kvalitet.

-y 1\#—&_‘1;__

SALUHALL EFTER
NYTT RECEPT

Det tog sex manader att bygga Ostermalms saluhall 4r 1888. .
Renoveringen tar fyra ganger sa lang tid. S
— Arbetet ar komplicerat. Vi ska skapa en miljévanlig och

Infér arbetet med saluhallen
hade Clason och Salin fatt inspira-
tion under en stipendieresa i Europa.
Inspirationen till huvudnumret, den
komplicerade inre gjutjirnskonstruk-
tionen, himtade arkitekterna fran
flera monumentala konstruktioner i
Frankrike, bland annat Eiffeltornet.

Nar Ostermalms saluhall slog upp
portarna var det en plats for mat-
glddje i kulturhistorisk miljé med
forstklassiga ravaror. Har koade koks-
chefer, hovtraktorer och alldeles van-
liga manniskor pa lika villkor och sa
ar det fortfarande i dag.

Visionen dr att trygga och vidare-
utveckla saluhallens betydande roll
for Stockholm, Sverige och Skandina-
vien. Genom att aterfa den ursprung-
liga planlésningen och de gamla
entréerna behover inga salustand
hamna i undanskymda hoérn.

Vad ir svarast med flytten?

— Att flytta ut alla handlare till den
tillfalliga saluhallen. Fa verksam-
heten att fungera bra och att arbeta i
s hér stora projekt i ett omrade dar
ménniskor bor och verkar sé nara
byggarbetsplatsen.

Vad héinder med den tillfilliga salu-
hallen efter den 12 april 2018?

- Denrivs eller flyttas. Vart vet vi
inte i nuldget, men det kan nog finnas
de som dr intresserade av att képa
den. I Sverige eller nagot annat land.

Dessutom integreras grannfastig-
heten pa Nybrogatan séder om
huvudbyggnaden. Fastigheten, Rid-
daren 13, far en genomgripande reno-
vering och kommer att innehélla
inglasade innegérdar, restauranger,
butiker och kontor.

Kung Oscar Il invigde saluhallen
den 30 november 1888. Vem blir det
den hir gangen?

— Haha, det ar inte bestamt dnnu.

TEXT: PETER NYSTROM
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MYA SATT

ATT ARBETA
SKAPAR MYA
KONTOR

Vi inreder vara hem efter hur vi lever. Och vi utformar vara arbetsplatser efter
den verksamhet som bedrivs. Men med ett stort undantag: kontoren.
— Aktivitetsanpassat ar det naturliga, allt annat ar onormalt, sdger Mats

Tyrstrup, forskare pa Handelshégskolan i Stockholm.

ebatten om det optimala
kontoret har pagatt sedan
mitten av férra arhundra-
det. Eller egentligen annu
ldngre.

- Vi ska veta att industri-
samhallet dr en vildigt egendomlig
parentes i madnsklighetens historia,
dar kapital och fabriker var den vikti-
gaste produktionsfaktorn - inte mén-
niskan. Men fore industrialismen hade
vi ett hantverkssamhille. Och nu ar vi
pa vig dit igen, dven om yrkena ir nya,
sager Mats Tyrstrup.

Kontoren lever dock kvar i industria-
lismen, menar han.

- Kontor dok upp nér produktionen
i fabrikerna beh6vde administreras.
En skomakare hade méjligen ett skriv-
bord men inte s mycket mer. Men nir
produktionen vixte behovdes en plats
for bokforing, forsidljning, kvalitets-
uppféljning och all annan administra-
tion.

I mitten av 1900-talet kom ameri-
kanska foretag fram till att det skulle
krdvas mindre utrymme om man rev
vdggarna mellan kontorsrummen. Och
sé foddes idén om kontorslandskapet.

- Ungefar samtidigt insag forskarna
att organisationer inte bara handlade
om uppgifter, befattningar och ruti-
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ner, utan ocksa hade en psykosocial
sida. Ddremot kopplade man inte ihop
detta med arbetsmiljén. Den psyko-
sociala aspekten kopplades till moti-
vation, kreativitet och ledarskap. Men
inte till kontoret.

Nya tider, nya insikter

Anidag ir det ménga som inte ser
sambandet, och som férvixlar det
aktivitetsbaserade kontoret med kon-
torslandskapet trots att det ar helt
olika saker. Kontorslandskap handlar
primért om att fortdta den befintliga
arbetsplatsen.

- Pé ett aktivitetsbaserat kontor kan
de anstédllda vilja projektbord, krea-
tiva platser eller tysta rum. Han eller
hon kan ocksa vilja att arbeta hemma
eller ute hos kunden. Det handlar inte
om inredning, utan om organisation
och ledarskap, sdger Mats Tyrstrup.

Utvecklingen mot aktivitetsbase-
rade kontor beror inte bara pa nya
insikter, utan ocksa pa att arbetsupp-
gifterna har forandrats. En stor del av
forna tiders administration har dato-
riserats och ersatts av ett mer méng-
facetterat, kreativt arbete — kund-
moten, utvecklingsprojekt, marknads-
koncept, design...

— Vi arbetar mer tillsammans, vilket

innebar att de psykosociala aspek-
terna dr viktigare. Darfor har kontoret
blivit ett managementverktyg.

Att ga 6ver fran gamla tidens kon-
tor till aktivitetsbaserat ar dock ingen
enkel match, utan kriaver bade kun-
skap och langsiktighet hos foretags-
ledningen.

— Det dr en stor omstéllning hos
manga medarbetare, och kontoret
maste anpassas till hur organisatio-
nen utvecklas. Ridkna med att det tar
minst 18 manader for att planera och
forankra. Ett aktivitetsbaserat kon-
tor dr utformat for alla och innebér en
stor chans att skapa en inkluderande
arbetsmiljo. Men samtidigt en jatte-
utmaning.

Aven for fastighetsidgarna innebir
detta nya forutsattningar — och stora
mojligheter.

- De som dger och upplater kontor
kommer i framtiden att ha en ganska
annorlunda roll dn tidigare. Att kunna
erbjuda en fysisk miljo anpassad efter
kundens beteenden och verksamhet
arnagot helt annat 4n att bygga om en
lokal och 1dmna 6ver nyckeln, siger
Mats Tyrstrup.

TEXT: KRISTER INSULANDER
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Kontoret - fyra nivaer

Sittet att utforma ett kontor kan indelas i
fyranivaer, enligt Mats Tyrstrup:

Arbetsmiljo. En hygienniva - att lokalen ska
habraljus, ljud, ventilation, ergonomi etc.
Vilken typ av verksamhet som pagar spe-
lar daremot ingen roll. Skyddsombud och
lokalansvarig dger fragan.

Trivsel. Snyggt och fint ur ett estetiskt indi-
vidperspektiv: blommor, féarger, soffor etc.
Dock fortfarande inte kopplat till verksam-
heten. Kontorsansvarig dger fragan, och har
ofta en referensgrupp pa foretaget.

Flexibilitet. Aktivitetsbaserat 1.0. Storre
anpassning till individer och grupper genom
olika typer av 16sningar, till exempel tysta
zoner. Ags av HR, facket, mellanchefer och
lokalansvarig.

Kultur och beteende. Det aktivitetsbaserade
kontoret 2.0, som involverar hela organisa-
tionen. Osynliggor strukturer, hierarkier,
avdelningar och enheter. Ags av foretags-
ledningen.

- De flesta svenska kontor ar kvar pa forsta
eller andra nivén, séger Mats Tyrstrup. Men
intresset for niva tre och fyra 6kar. Flera fore-
tag och myndigheter gér mot aktivitetsbase-
rade kontor. Och det som hédnder d4 &r att du
gar frén ”mitt rum” till *vart kontor”.

Samhillsbyggaren. 23
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— Manga borjar i fel &nde och diskuterar moblering och kvadratmetrar. Och da
ar det latt att hamna snett.
Det sdger Britt Lindqvist, utvecklingschef pa Vasakronan. Nar de flyttade
till ett aktivitetsbaserat kontor var det inte ett flyttprojekt, det var ett
verksamhetsutvecklingsprojekt.

Forsta besoket pa Vasakronans huvud-
kontor i centrala Stockholm &r lite for-
virrande. Det ser inte ut som det bru-
kar gora pa kontor. Inga synliga arbets-
platser, en jattelik foajé och en kaffe-
bar som visar sig dven vara reception.

- For tre ar sedan hade vi ett vildigt
traditionellt kontor. Alla satt vid lika-
dana platser i ett jittestort landskap,
utom ledningen som satt i enskilda
rum en trappa upp, sager Britt Lind-
qvist.

Nar Vasakronan skulle flytta till nya
lokaler bestimde man sig for att Iimna
det gamla sdttet att arbeta och bygga
ett aktivitetsbaserat kontor.

- En flytt ar ju en stor mojlighet; ett
tillfille att samtidigt se 6ver andra
saker i organisationen. Man kanske
har fastnat i fel ledarskap eller jobbar
pa fel sitt.

Medarbetarna maste vara delaktiga
Britt Lindqvist fick huvudansvaret fér
flytten. Och utmaningarna var stora

- framfor allt att skapa battre mojlig-
heter till samarbete mellan olika
avdelningar.

- Om man inte far med sig med-
arbetarna kan det bli vdldigt kostsamt.
Men om man & andra sidan lyckas sa
far man bade en battre fungerande
organisation och liagre kostnader.
Medarbetarna och lokalhyran ar ju de
enskilt storsta kostnaderna.

Hon inledde darfor planeringsarbetet
med att forklara for medarbetarna vad
forandringarna var tankta att leda till.
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- Den storsta fillan &r att inte ta hin-
syn till mdnniskan. Personalen maste
forsta och vara delaktig, och den som
leder arbetet maste stélla sig vid kaffe-
maskinen och verkligen lyssna. Man-
niskor dr rddda for féorandringar, och
om de inte kdnner att de har tillrack-
lig kunskap fantiserar de ihop histo-
rier, som gor problemet storre dn vad
det egentligen 4r. Och det maste man
ha respekt for.

-Iden hér processen har mellan-
cheferna en viktig funktion, fortsit-
ter Britt Lindqvist. Sa vi lade mycket
tid pa att coacha dem, sd att de skulle
kédnna sig trygga pa det nya kontoret
déir de inte ldngre hade egna rum.

I stindig forandring

Hon papekar att beslutet att bygga ett
aktivitetsbaserat kontor inte syftade
till att sanka lokalkostnaderna utan att
anpassa lokalen efter foretaget - inte
tvartom.

- Det alla féretag har gemensamt i
dag ar standig férandring, och da ar
det bra om det inte star en massa vag-
gar i vigen. Vi jobbar mer i projekt-
form 4n tidigare och konstellationerna
fordndras hela tiden. Och lokalen kan
stodja det i stédllet for att vara ett hin-
der.

Vasakronan lade darfor mycket kraft
pa férankring och forklaring - utan att
tanagra genvigar - innan man gick
vidare med hur lokalerna skulle utfor-
mas och fungera.

- Hér fanns bland annat en oro for

att inte ha tillrdckligt med forvaring
och inte fa nagon arbetsro. Vi gjorde
dérfor en grundlig undersokning av
vad vi ville astadkomma och 6nske-
malen hos medarbetarna, for att hitta
den bista gemensamma losningen.
Vi har till exempel bara en enda typ
av kontorsstol hir, men alla har tes-
tat den.

Under stindig utveckling
Resultatet blev 20 olika typer av
arbetsplatser - ldnga bord, sma tele-
fonrum, flexibla arbetsplatser, olika
motesutrymmen och en tyst zon for
dem som inte vill bli stérda.

- Men redan efter ett halvar mins-
kade vi den tysta zonen till halva stor-
leken eftersom fa ville sitta dar. Kon-
toret dr under stindig utveckling. Om
vissa ytor aldrig utnyttjas ser vi pa
vilka férandringar som kan goras. Vi
har en sirskild “tradgardsmaéstare”,
som anpassar lokalerna och har koll
pa hur allt fungerar.

Irollen som hyresvird lever Vasa-
kronan som man lir, och haridagen
mer aktiv approach an tidigare.

- Tidigare utgick vi frdn hur manga
kvadratmeter kunden ville ha. I dag
fragar viistillet vad de ska ha loka-
lerna till. Vi vigleder, haller workshops
och har gétt fran passiv hyresvird till
radgivare. D4 hjilper vi dem att hitta
det smartaste sdttet att utnyttja resur-
serna, sager Britt Lindqvist.

TEXT: KRISTER INSULANDER



SARA HAASMARK, VD SAMHALLSBYGGARNA

“HUR KAN Vi BIDRA
TILLETT BATTRE
SAMHALLE?

Och fordndring i sig ar inte
nagot negativt, forandringar kan
tvirtom vara bra och alldeles
nodviandiga. Men det vi nu ser ar
nagot nytt. Férindringarna sker
snabbt och fler paverkas av dem.
Nar klimatférandringar med-

for torka, matbrist, oroligheter och krig, och man-
niskor flyr, da kan vi se hur ssmmankopplade vi ar
pa jorden. Vi hor ihop.

Klimatforandringar dr inte lokala problem. De dr
globala. Koldioxidutsldpp ar inte lokala. De ar glo-
bala. Fordndringar i klimatet som orsakar matbrist
och svilt ndgonstans pa jorden dr inte en lokal kata-
strof. Det dr en global katastrof. Vi dri dag mer dn
nagonsin pa var jord intimt kopplade till varandra
och vi har ett ansvar foér varandra. Den klimatpaver-
kan vi orsakar hér far konsekvenser ndgon annan-
stans.

Det hir dr saklart inga liatta fragor. Klimatfor-
handlingar linder emellan pagar med jaimna mel-
lanrum. Regler for hur flyktingar kan forflytta sig
mellan lander dr nagot politiker férhandlar om.

Men nér fordndringar sker snabbare dn vi varit
vana vid sd som klimatfoérindringarna nu gor och
ndr vi stélls infor nya situationer, som den stora
mangd krigsflyktingar som flyr i en annan omfatt-
ning in tidigare, sa behéver vi agera. Och da menar
jag inte hur vi ska hantera flyktingmottagandet i
det egna landet, som sjdlvklart &r en mycket viktig
frdga, jag menar hur vi globalt ska hantera flykting-
fragor och klimatfériandringar. De flyktingar som
tar sig till Sverige dr 4nda globalt sett en mycket
liten andel.

Det dr létt att kinna maktloshet nér en ser bil-
der pa barn som drunknat under sin flykt eller bil-
der pa ett allt mer krympande istédcke pa Arktis,
eller bilder pa oandligt stora omraden av torka eller
nir omraden som tidigare bebotts helt forsvunnit
pa grund av 6versviamning, storm eller brand. S&

"NTTVARLDEN
 FORNDRAS
ARINGET NYTT.

TANKAR OM FRAMTIDEN

5

vad kan en gora da? Det forsta, snabba dr att ekono-
miskt bidra till hjdlporganisationer. For organisa-
tioner som arbetar pa flyktingforliggningar beho-
ver mer resurser, liksom andra organisationer som
arbetar for att djur, natur och méanniskor ska kunna
overleva och ha det bra, behéver mer resurser. Men
sedan d&? Med nya problem som dessutom forvirrar
de bekymmer som redan finns. Hur gor vi da?

VI BEH“V[H I:A n}la satt at.t samarpeta, nya

sitt att ta in och fora sam-

man kunskaper, erfarenhe-
ter och goda idéer. For sam-

FRAMNYA SATTATT
FINNA I.BSNINGAR, verkan och dialog &r bra i
alla mojliga sammanhang,

men nar vi behover fa till snabba resultat, snabba
fordndringar dr det férutom samverkan och dialog
viktigt med redan fungerande nétverk, samarbeten
och fungerande arbetssitt.

Jag tror att vi 4r ménga som vill och kan bidra
till det hallbara samhdllet. Vi 4r manga som kan
komma med 16sningar och smarta idéer och vi ar
maénga som vill se snabbare resultat.

For ska vi nd det hallbara samhéllet behover vi
mangas bidrag.

Jag tror inte det finns en enda 10sning, ett enda
svar eller ett sétt att 16sa problem pa. Darfor efter-
lyser jag nu nya samarbeten. Jag soker dven nya
samarbeten fér Samhéllsbyggarna. I vilka samman-
hang kan vi bidra? I vildigt manga, ar jag 6verty-
gad om.”

SARA HAASMARK, VD SAMHALLSBYGGARNA
sara haasmark@samhallshyggarna.org
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SPENAT

OCH ALGER

BIDRAR TILL HALLBAR VATTENRENING

Framtidens reningsverk tar form i Skane just nu. I Lund och Trelleborg

provas en rad idéer som var for sig eller tillsammans kan bli svaren pa

morgondagens tuffa krav pa hushallning med vattenresurserna.
Bland annat testas tva tekniker som inte har anvénts i reningsverk

forut.

ramtidens eningsverk tar form i Skane
just nu. I Lund och Trelleborg prévas en
rad idéer som var for sig eller tillsam-
mans kan bli svaren pd morgondagens
tuffa krav pa hushéllning med vatten-
resurserna.

Bland annat testas tva tekniker som inte har
anvants i reningsverk forut.

Brist pa vatten, vixande stidder, hogre miljomal
och krav pd effektivare resursanviandning ar glo-
bala utmaningar som driver pa utvecklingen mot
en bittre reningsteknik.

Att 20-miljonersprojektet Den varma och rena
staden gor avspark vid Kéllby reningsverk intill
Hoje &, i Lunds sydvéstra utkanter, dr logiskt, med
tanke pa att stan vintas bli en av Sveriges snabbast
vidxande titorter och dessutom ir ett centrum for
vattenforskning.

- Nir vi gick igenom idéerna sag vi att det inte
racker med en inriktning, det behovs tva, konsta-
terar projektledaren Markus Paulsson som annars
ar energistrateg i Lund med biogasproduktion som
specialitet.

De sex pilotprojekten har grupperats kring tva

koncept: Kompakt rening och Energipositiv rening.

Mekanisk rening

I ett samarbete mellan Hydrotech, VA Syd, Alfa
Laval och danska Aquaporin testas en renodlat
mekanisk rening med filter och membran.

Det ovanliga ar att den teknik som anvinds ar sa
kallad framat osmos dir vattnet renas genom att
det passerar fran avloppssidan till en saltlésning
pa andra sidan ett mycket finporigt membran.

Fordelen ar att vattnet inte maste trycksittas vil-
ket ar fallet vid omvand osmos, den metod som ar
vanligast i dag. Processen dr darfor mycket mindre
energikrdvande samtidigt som den i kombination
med anaerob rening vintas fa positiva effekter pa

26. Samhallsbyggaren

biogasproduktionen. Att den mekaniska reningen
dessutom kan ersdtta utrymmeskravande sedi-
menteringsdammar &r ett annat tungt skal att
prova ut tekniken.

Framat osmos dr i normala fall en ganska lang-
sam process. For att den ska fungera i storre skala
behovs ett membran som férenar god genomslapp-
lighet med hog selektivitet.

Sadana finns i 6verflod i naturen, exempelvis i
njurarna hos méinniskor och djur, men ocksa hos
vaxter, svampar och bakterier.

Vissa av dessa membran sldpper bara igenom
vattenmolekyler - inga andra &mnen. Forkla-
ringen ar att de r tétt perforerade med s kallade
akvaporiner, ett protein som fungerar som skrad-
darsydda kanaler genom det annars vattenavsto-
tande membranet (en upptiackt som belénades med
Nobelpriset i kemi 2003).

For att minska risken for igensdttning i slutsteget
filtreras avloppsvattnet, varpa det far gd igenom
ett forsta membransteg.

Dérefter slussas vattnet genom ett biomimetiskt
(naturefterliknande) membran fran det danska
spjutspetsforetaget Aquaporin. Det konstgjorda
membranet dr preparerat med akvaporiner som
utvinns ur spenatplantor. Reningsgraden sigs bli
extremt hog. Exempelvis kan de flesta ldkemedels-
rester elimineras.

- Delar av den hidr modellen har testats i Korea
och Nederldnderna, men helheten har inte prévats
forut, berittar Tobias Hey och Janne Vidninen,
industridoktorander vid Lunds universitet med
placering pa VA Syd respektive Hydrotech.

(I Henriksdals reningsverk i Stockholm som blir
fardigt nésta ar infors membranrening av ultra-
filtreringstyp. Den ska ta bort fororeningar med en
partikelstorlek pé ned till 0,01 mikrometer, det vill
sdga de flesta virus, men inte likemedelsrester.)

En annan tidigare oprévad metod &r special-

FOTO: ANDERS GRONLUND

FOTO: ANDERS GRONLUND

- Genom att anvdnda
koncentrerat slam fran

den mekaniska reningen i
den anaeroba proccessen
kan vi fa mer biogas dn vid
vanlig rotning, forklarar
Janne Vdananen.

— Mekanisk rening dr en
lovande metod tycker
Emma Berginger, Lunds
kommun, har i samtal med
Liselotte Stdlhandske och
Henrik Aspegren, VA Syd.
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belysta algodlingar i fotobioreaktorer - en metod
som testas i ett teamwork mellan Norups gérd Bio-
raff och belysningsforetaget Heliospectra.

Ljusrening

Intelligent ljusteknologi bestdende av LED-ljus i
algvinliga vaglangder gor det mojligt att bygga
tankarna pa djupet, vilket gor att anldggningen blir
betydligt mindre utrymmeskriavande &n traditio-
nella algodlingar.

Ekobalans Fenix ir ett foretag som avskiljer fos-
for och kvive fran avloppsvattnet och marknadsfor
slutprodukter som gédningsmedlet struvit (ett fos-
fat som i varierande grad innehaller ammonium,
magnesium och kalium). I detta projekt kombine-
ras metoden dels med algodling, dels med anaerob
rening.

Anaerob (syrefri) biologisk rening anses ha flera
fordelar jamfért med aeroba metoder - den ger till
exempel biogas (metan) som biprodukt, ar mindre
energikridvande eftersom den inte kriver luftning
och ger begrdnsad slamtillvixt.

Det nya med den pilotanliggning som Anox-
Kaldnes bygger ir att metoden ska prévas pa en del
av huvudstrommen i reningsverket.

Det ror sig om sd kallad AnMBBR - det vill sdga
anaerob rorlig biobdddsteknik ddar mikroorganis-
merna sitter sig som en hinna pa sma plastbirare
(liknande pastahjul) som under omrérning far
singla omkring i avloppsvattnet.

- Vi tors pasta att vi kommer att fa plus i energi-
balansen. Vi rdknar med att fa ut mer biogas dn
vad som gar at i form av el under processen, sdger
Martina Uldal och Katerina Holakovska fran
AnoxKaldnes.

Bakom forskningssatsningen star férutom Lunds
kommun ett 15-tal andra aktorer. Hélften av finan-
sieringen kommer fran Vinnova.

Avsikten ir att ta ett samlat grepp pa ny teknik

och nya metoder som kan uppfylla framtidens krav
ifrdga om vattenrening.

Losningarna ska anvindas pd hemmaplan men
forhoppningsvis ocksa leda fram till produkter och
kunnande som gér pé export.

Kompakt reningsteknik ir inte bara en fraga for
varldens vixande jattestader.

Kallby reningsverk - byggt redan 1933 - renar
idag 100 000 Lundabors avloppsvatten. Varje
sekund strémmar 350 liter avloppsvatten in.

Men politikerna har bérjat snegla pa mark-
omradet som ligger nira den populéra S:t Lars-
parken uppstréms Hoje .

- Vi har inte sérskilt ménga grona ytor i forhal-
lande till befolkningen. Framtidens reningsverk
maste ta mindre plats, siger Emma Berginger,
miljépartistiskt kommunalrdd och ordférande i
tekniska ndmnden.

Vil anvinda pengar

Henrik Aspegren dr vice forbundsdirektor i det
sydskanska kommunalférbundet VA Syd och dess-
utom forskningsansvarig inom Swedish Water
Research.

Varfor viljer ni att dra lasset genom att betala en
dyr teknikutveckling som andra kommer att dra
nyttaav?

- Vi ser det inte sa. Vi tror att vara investerings-
kostnader kan minskas betydligt tack vare att vi dr
tidigt ute med framtidens teknik.

- Med tanke pa att vi star infor investeringar i
storleksordningen tre miljarder kronor dr det har
vidldigt vdl anvdnda pengar.

TEXT OCH FOTO: ANDERS GRONLUND

Paulina Norup fran Norups
gérd Bioraff provmiter den
kompakta algodlingen for
att se om algerna mar bra.
Belysningen fran Helio-
spectra dr specialanpas-
sad, och allt ljus anvédnds
av algerna.

Foljande foretag
och organisatio-
ner medverkar

i projektet Den
varma och rena
staden:

Lunds kommun
Trelleborgs kommun
VA Syd

Lunds tekniska hogskola
SLU

Vinnova (finansiar)
Sweden Water Research
AnoxKaldnes (Veolia)
Ekobalans Fenix
Hydrotech (Veolia)
Aquaporin

ESS

Norups gérd Bioraff
Alfa Laval

Kraftringen
Heliospectra

Purac

Biomil
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AEROGEL.

FORSHARGRUPP SANKTE
ROSTNADEN MED 30 PROCENT

— Vi var nyfikna. Vill ville se om det gick att tillverka ett aerogel-likt
material utan att behova anvanda den autoklav som gor tillverkningen av
klassisk aerogel sa dyr. Nar det visade sig att det gick alldeles utméarkt kom
ocksa forslagen pa anvandningsomraden som ett brev pa posten.

Sa forklarar Christer Sjostrom, deldgare i Svenska Aerogel AB och tidigare
professor i byggnadsmaterialteknik, drivkraften hos forskargruppen pa

KTH i Gavle.

erogel dr ett imne som har
stor potential for bland annat
varmeisolering och luft-
rening. Dessvirre har den
varit dyr att tillverka efter-
som detta sker i en autoklav,
ett slags tryckkokare som
bakar ihop materialet och
skapar ett extremt pordst material.
-1997 inledde vi pd KTH ett
utvecklingsarbete for att undersoka
materialets potential. Tre ar senare
fick vi ett storre forskningsanslag
och bildade samma ar Svenska Aero-
gel, som fortfarande samarbetar med
KTH, sdger Christer Sjostrom.

Ny tillverkningsprocess
Forskargruppen utvecklade en ny

pas kunna kommersialisera via part-
ners redan i ar.

Inom termisk isolering drivs
utvecklingen framfor allt av vitvaru-
sektorn, dd aerogel dr anviandbart vid
isolering av kylar, frysar och ugnar.
Men dven samhallsbyggarsektorn dr
intresserad.

- Har fortsatter vi att forska till-
sammans med KTH. Vart mate-
rial har de egenskaper som behovs
for bland annat vakuumisolerings-
paneler. Om vi ska nd EU:s energi-
sparmal ar detta ett viktigt anvand-
ningsomrade. Sverige har inte lika
stora problem med luftrening som
manga andra linder, men det finns
mycket att gora inom isolering.

Aerogel

Aerogel dr ett material med
mycket 14g densitet och
hog porositet — som kisel-
gel fast med mera hal. Ett
gram aerogel kan ha en inre
yta pa mer dn 500 kvadrat-
meter, och materialet spas
kunna revolutionera flera
omréden inom industrin.

Det kan bland annat
anvéndas till:

Molekylir filtrering av gaser
(till exempel koldioxid) och
vatskor (vatten, 6l, oljor)
Termisk isolering
Absorbering av oljor och
fetter

process att tillverka aerogel, vilket Brinner for aerogel Férg

siankte tillverkningskostnaden med Christer Sjostrom och hans kollega Betong och spackel
néstan 90 procent. Dessutom &r Peter Norberg har bdda en bakgrund I(él)psinetika

alla ravaror miljévénliga och ger ett inom samhdéllsbyggnadssektorn, Medicin

mindre koldioxidutsldapp dn tidigare.
- Detta gjorde forstas aerogel mer
attraktivt for foretag att investera i,
och det finns manga olika anviand-
ningsomraden. Vi bestimde oss till
en borjan for att satsa pa molekylar
filtrering av vétskor och luft. Men nér
foretagen borjade ringa efter att vi
fatt en stor utmaérkelse 2010 efterfra-
gade ndstan alla termisk isolering. S&
da lade vi fokus dir i stillet, och har
tagit fram tillimpningar som vi hop-
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vilket gor att de brinner lite extra for
detta:

- Vi arbetar inom flera omraden
hér, bland annat isolering, filtrering
och brandskyddsfarg. Vi ar ocksa
partner i tva EU-projekt om nya, litta
och hogisolerande fasadelement.

TEXT: KRISTER INSULANDER

Aerogel anvinds bland annat
som fortjockningsmedel i
lappstift.

_—
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Réda Korset finns pé plats i krigets Syrien och vid Medelhavets stréinder. Vi delar ut mat, vatten,
babypaket, sovséckar, tvél och erbjuder sjukvérd, stéd och tak dver huvudet. Vi finns éven pé
asylboenden i Sverige. Ditt stéd behdvs och gér skillnad. Sms:a AKUT FLYKT till 72 900 och

skank 100 kr, swisha valfritt belopp till 123 555 77 64 eller skénk pengar via redcross.se
RédaKorset

Genom att skéinka en géva godkénner du att Rada Korset fér kontakta dig. Vi falier personuppgiftslagen.
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EXAMENSARBETE

Bristande varderingar
kan ge fel i klyvningar

Vid klyvning, det vill siga delning, av fastigheter baseras lottilldelningen pa

en graderingsvardering. En graderingsvardering ska utforas pa ett speciellt vis
vilket inte alltid 4r sa enkelt. Vi har upptackt att klyvningar i vissa fall baseras pa
varderingar som inte uppfyller kraven pa graderingsvarderingar. Darfor beslutade

vi att undersoka saken narmare.

iharivart examens-

arbete ”Virdering i

tvistiga klyvningar”

undersokt hur vdrde-

ringsmomentet har

gatt till i genomforda
klyvningar ilandet.

Detta arbete har sitt ursprung i
att vi fann exempel dér klyvningar
skett med en ofullstindig viardering
som grund for beslutet. Vad vi ville
tareda pa var da hur stor andel av
alla klyvningar som gors felaktigt, pa
vilket sitt, varfor dessa virderingar
gors felaktigt men dven om det finns
nagon mojlighet att forbattra virde-
ringsinstrumentet.

En klyvning har vi definierat som
felaktig ndr vi har bedoémt att den
inte uppfyller kraven som stalls i
fastighetsbildningslagen, anga-
ende ndr en graderingsvardering ska
utforas eller hur utforlig en sddan ska
vara. Aven om virderingen frén del-
dgarnas sida ger ett acceptabelt resul-
tat anses den vara fel om den inte
foljer lagkraven.

Grunderna for klyvning

Nér en fastighet klyvs dr tanken att
all ingdende mark och andra till fas-
tigheten horande rattigheter ska var-
deras for att sedan fordelas mellan
deldgarna enligt deras respektive
andelar i ursprungsfastigheten. For-
delningen kan goras nastan hur som
helst sa linge deldgarna ar 6verens
om saken och de nya lotterna uppfyl-
ler de allménna ldmplighetsvillkoren
ifastighetsbildningslagen.

I de tvistiga klyvningarna ar del-
dgarna diremot inte 6verens och dar-
for krdvs det att forrattningslant-
mataren fordelar fastighetens inne-
hall efter de principer for klyvning
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som finns i fastighetsbild-
ningslagens elfte kapitel.

Graderingsvirdering
For att kunna fordela fastig-
hetens innehall pa ett réttvist
sdtt gors en graderingsvérdering
indgon omfattning. Det innebar
bland annat att fastigheten virde-
ras i obebyggt skick och att eventu-
ell skog ska virderas med ett bestand
som ska motsvara det som &r nor-
malt for orten.
Graderingsvarderingen skiljer sig
fran en likvidvirdering genom att
den senare dr en viardering av fas-
tigheten med dess faktiska for-
hallanden, inklusive alla fastig-
hetstillbehor. Noteras bor att
en graderingsvardering inte all-
tid behover goras fullt ut, det
racker att gora den sa noggrant
som behdvs i det aktuella fallet.
De som gjorts korrekt men inte full-
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standigt redovisas som 6versiktliga 3152 under-
i diagrammet nedan. Likvidvirde- sokta akter.
ringen anvinds for att bestimma hur ~ Hurantalet
s ° undersokta
stora ersattningar som ska utgd mel- ;
lan del £ Kill klyvningar
an deldgarna for att jamna ut skill- forhaller sig
nader i tilldelad fast egendom efter till varan-
att graderingsvéardering och lottill- dra.
delning utforts.
[ |
Undersokningen Otvistiga
.. akter
I examensarbetet genomférdes en
teoretisk analys av fO{arb'eten med Olisliga
mera samt en undersékning av den akter
praktiska tillampningen. Med den
teoretiska delen fastslogs vad tan- Tvistiga
ken med virderingsmomentet i en akter
k}yvmflg ar, soamt hur det bor genom- Korrekta
foras for att fa ett bra resultat. For den
praktiska tillimpningen tittade vipd  [nkorrekta
alla klyvningar som genomforts i hela
landet under en tioarsperiod. Detta Oversiktliga

resulterade i 3 152 genomgangna
klyvningsakter varav 3,9 pro-

81 cent visade sig vara tvistiga. Av

de tvistiga visade det sig att cirka
18 procent gjordes felaktigt, det
vill sdga antingen utan en grade-
ringsvérdering eller att denna &r
gjord pa ett ofullstindigt vis.

Resultat
En av de slutsatser som kan dras ir att
syftet med klyvningsinstrumentet i
fastighetsbildningslagen var att moj-
liggora en rattssiker, snabb och effek-
tiv handlaggning av klyvningsfor-
rattningarna. Var dsikt r att klyv-
ningar generellt sett sker kor-
rekt, dock dr en betydande del
av de tvistiga klyvningarna
utforda felaktigt eller med bris-
tande metoder for graderings-
vardering.
Det dr svart att hitta satt att
forbattra virderingsmetodiken
vad giller lottliggningen. Manga
faktorer tyder pa att det skulle ga bra
att genomfora en klyvning pd enbart
en likvidvardering, till exempel nér
det giller stora fastigheter med storre
mojligheter att na en bra lottfordel-
ning utan att ta till penningersatt-
ningar. Det bedéms dock att det finns
ett inte obetydligt antal fall dir det
inte 4r limpligt att endast utga fran
en likvidvdrdering, vilket innebdr att
det nuvarande graderingsvarderings-
forfarandet bor behéllas.

Examensarbetet kan bestdllas fran
Fastighetsvetenskap, LTH eller laddas
ner fran www.lantm.lIth.se

AV: JOHAN EMANUELSSON OCH GUSTAV HENNINGSSON,
LUNDS TEKNISKA HOGSKOLA, LTH
zba09ghe@student.lu.se



Motiv MER

”»Bade korrekt och

nutidsanpassad”

REPLIK

Under vinjetten Bokreflektion” i Samhallsbyggaren nummer 4 2015 ger Dan
Ekback sina synpunkter pa Motiv MER fran Svensk Byggtjanst. Synpunkterna
kan gravt vilseleda ldsaren och branschen om han far sta oemotsagd.

an Ekbick anser att

boken innehéller en

anmadrkningsvéart stor

méngd fel och vilse-

ledande forklaringar.

Han ger uttryck for att
han sjdlv har kunskapen om vad som
ar rétt och riktigt.

Men artikelforfattaren dr kvar i
gamla tider och har inte anpassat sin
kunskap till vad som giller i dag. MER
ar ett levande dokument da det fort-
l6pande kan behovas fordndringar och
kompletteringar utifran vad som fram-
kommer vid anvdandandet av dessa
mit- och ersdttningsregler.

Det viktiga i dag 4r att 1asaren ska fa
en forstaelse for syftet med reglerna
och hur de ska tolkas. Vad som 1ag till
grund for en regel for trettio ar sedan
ar ritt ointressant i dag. Flera av forfat-
tarna och de som stér bakom boken har
varit med i branschen lika ldnge som
artikelférfattaren och dr kunniga om
hur reglerna har anvéints. Dessutom
ar dessa personer uppdaterade om hur
reglerna bor anvdndas i nulaget.

Ingen pyramidregel i MER

Det finns ingen pyramidregel i MER
som artikelforfattaren pastar. Pyra-
midregeln giller for AMA. Regeln att
arbete mits och ersitts pa satt som
anges i mangdforteckningen innebar
sjdlvklart att det inte har gétt att fast-
lagga en enhetlig regel i MER - utan
det ar upp till bestillaren att ange
detta i form av mdngd och enheter eller
trestreckning i MF.

Om artikelforfattaren hade 1ast kapi-
tel 1i AB 04 sd hade han sett att mot-
svarande formuleringar finns dar
betrdffande entreprendren i anbuds-
skedet. En entreprendr dr en entrepre-
nor oavsett om det r friga om anbuds-
skedet eller entreprenadskedet.

Artikelforfattaren tog en gang fram
regeln for hur man bestammer block-
storlek. Faktorn 0,5 dr approximerad
fran formeln for volymen av en sfar
som dr inskrivenien kub. Dock drinte | -
verklighetens block i allménhet for- E
made som sfirer utan den oregel-

MOTIVMER

En valkommen hjalp

bundna formen aterspeglar mer den

verkliga volymen genom faktorn 0,8. Liii;:t av
Det dr ocksé onskvirt att fa till lite Sambhills-
storre blockstorlekar genom denna teo-  byggaren
retiska formel d3 blockstorlekarnasom ~ recenserade
betingar tilliggsersittning vid jord- ggl?e];:lkb“k
schaktning i praktiken &r for stora. Motiv
Faktorn 0,8 medger detta. MER. Hir
ger Mats
Grundlos kritik Werner svar
Artikelforfattarens inldgg fortsat- pétal.

ter med grundlos kritik pa ytterligare
punkter. Han angriper skrivningen
om att transporter ingar i ersattningen
for Fall A. Motsvarande skrivning
finns i MER 2002 Anldggning som Dan
Ekbéck var ansvarig for liksom i tidi-
gare utgdvor av MR.

Artikelforfattaren anser att tillag-
get for schakt i sprangstensfyllning
dr vilseledande och felaktigt. Men
den som har grundldggande sakkun-
skap gdllande entreprenader vet att ett
a-pris ska vara kalkylerbart och att det
ar helt olika férutsittningar att schakta
ijord jamfort med att schaktaien
spriangstensfyllning. P4 motsvarande
satt bor i MF delas upp i mdngd schakt
inom respektive utanfor spont, da
kapaciteten for dessa schakter dr olika.
Tillagget for schakt i sprangstensfyll-
ning fanns i davarande Vigverkets
miét- och ersdttningsregler ME 95 och
isa fall skulle Vigverket i manga ar ha
anvant sig av ett felaktigt tillagg.

Att det skulle vara galet att sarskilt
ersitta etablering for vissa arbeten
visar aterigen artikelforfattarens brist
pa kunskap om prissittning. FOr vissa

arbeten star inte etableringskostnaden
i proportion till den mingd arbete som
ska utforas. For exempelvis rortryck-
ning ar det en fordel for saval bestal-
lare som entreprenor att meterpriset
speglar priset for den reglerbara mang-
den av ldngd ror som trycks och att
kostnaden for etablering och avetable-
ring regleras separat.

Orsak till tvister

Texten under Anmérkning i MER &r
en del av tolkningen av handlingarna,
likavil som rad i RA Anlidggning utgor
en del av tolkningen av ingdende arbe-
ten utan att RA for den skull dr en kon-
traktshandling.

Artikelforfattaren lever tydligen i sin
egen virld - priglad av det férgangna
- och tycker att andra, som lever och
verkar i samklang med nutiden, ar
okunniga om hur entreprenadarbeten
skaregleras.

Bakom MER Anldggning liksom
boken Motiv MER star referens-
gruppen for AMA Anldggning, som
bestar av ett antal erfarna och upp-
daterade personer som arbetar
aktivt inom anldggningsbranschen.
Publikationernas innehall har d&ven
remissbehandlats och genomgatt
entreprenadjuridisk granskning.

Tyvérr forekommer ménga tvister
ianldggningsbranschen men de hir-
ror inte fran de fragestéllningar som
artikelforfattaren tar upp. De berori
stillet pa att handlingarna inte ar utfor-
made enligt reglernai AMA och MER.

TEXT: MATS WERNER, HUVUDFORFATTARE TILL MOTIV MER
ama@hyggtianst.se
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Haller den nya
tekniken vad

den lovar?

Den snabba tekniska utvecklingen och komplexiteten i dagens
byggande kriver att vi tittar nirmare pa forvaltnings- och
driftoptimeringsprocesser. Forskare pa Institutionen for Fastig-
heter och byggande, KTH, undersoker hur vi kan sakerstalla att
byggnaders energi- och miljoprestanda bevaras i framtiden.

dag dr nya byggnader smarta, tekniska
installationer r mer avancerade och energi-
anvindningen kan kontinuerligt bevakas
och dven styras med en telefon och en app.
Allt fler bostader byggs med ambitiosa mal
for 1aga energibehov och lagt miljéavtryck.

Samtidigt dr en viktig frdga hur dessa hus funge-
rar under drift och anvindning. Kan innovationer
och teknisk utveckling garantera lag energiforbruk-
ning och minskad miljépaverkan?

Tidigare forskning har visat att nya byggnaders
miljo- och energiprestanda inte alltid uppfyller for-
vantningarna. Studier visar att boende kan upp-
leva problem med inomhusmiljén, sirskilt med lag
inomhustemperatur under vintern och 6verhett-
ning under soliga sommardagar. Boende har rappor-
terat problem med att paverka inomhustemperatu-
ren och med ett ineffektivt installationssystem.

Elelement och fliktar
Missnojdhet med inomhusmilj6 kan leda till att
boende soker alternativa sitt att skaffa inomhus-
komfort, till exempel genom att komplettera virme
med elelement eller kyla ner lagenheten med flakt
eller AC. Detta leder till att byggnadernas verk-
liga energiprestanda inte motsvarar den berdk-
nade. Denna hogre energianvandning har en nega-
tiv paverkan bade pa klimatet och pa investeringens
I6nsamhet.

Tidigare studier har ocksa visat brister och stor

forbattringspotential vid 6verlimnings-, besikt-
nings- och garantiprocessen samt ineffektivi-

tet i atgdrdsprocessen vid anmarkningar. Bygg-
branschens engagemang och samarbetsvilja fér en
battre milj6 visar resultat, men fragan om kompe-
tent och effektivt stod under férvaltningsskedet
aterstar.

De moderna byggnaderna blir &ven alltmer kom-
plexa, vilket gor att behovet av tekniskt kompe-
tent personal i dag ar mycket storre jamfort med
tidigare. Ny kompetens efterfragas, speciellt inom
energi- och miljoomradet. Byggforetag, fastighets-
forvaltare och drifttekniker har gemensamt ansvar
och storst paverkan pa inomhusmiljé samt byggna-
ders energi- och miljéprestanda. Uppstar det miss-
noje med inomhusmiljon pa grund av problem i
byggnadens prestanda kan det i sin tur leda till att
viardet pa byggnaden sjunker och att intresset for att
investera i energieffektiva byggnader minskar.

Dralirdom

Institutionen for bygg- och fastighetsekonomi
bedriver nu ett forskningsprojekt med fokus pa hur
byggnaders energi- och miljéprestanda kan sédker-
stdllas efter inflyttning. Vi undersoéker hur proble-
men med inomhusmiljé och byggnaders prestanda
kan aterforas till byggherren och entreprenoren sa
att lardomar kan dras for framtida byggande. Pro-
jektet kommer att sdrskilt belysa situationen hos
bostadsrattsforeningar dir det inte finns en profes-



EXPERTERNA

En del boende har problem med virmen i passiv-
husen och kompletterar med elelement.

sionell forvaltare och dér erfarenhetséterforing
kan forviantas vara mer problematisk dn for hyres-
ratter.

Undersokningen baseras i huvudsak pa inter-
vjuer med byggherrar, entreprendrer och fokus-
grupper samt en storre enkdtundersokning som
skickas ut till bostadsrattféreningar.

Framtidens bostider
Projektets resultat kan ge viktig vigledning
rorande hur framtidens bostader ska projekteras,
byggas och forvaltas for att uppnd basta resultat
avseende ekonomi, inomhusmiljoé och boende-
komfort.

Analysen av driften i férvaltningsskedet kommer
att forbéttra den bristfilliga kunskapen som finns
om hur byggnadens energiprestanda ska kunna
bevaras 6ver tiden och dirmed bidra med kunskap
om hur vi kan fa en fungerande ”eftermarknad” fér
skotsel av energieffektiva byggnader.

Projektet finansieras av Energimyndigheten och
prelimindra resultat forvintas kunna presenteras i
borjan av nésta ar.

TEXT: AGNIESZKA ZALEJSKA-JONSSON, TEKNISK DOKTOR | FASTIGHETER

OCH BYGGANDE, KTH OCH HANS LIND, PROFESSOR | FASTIGHETSEKONOMI VID KTH
agnes.jonsson@abe.kth.se
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Strandskydd
Ar det tillatet att dndra i
fastighetsindelningen?

I samhallsbyggnadsprocessen ar det ett flertal olika lagar som aktualiseras och
myndigheter som involveras. Myndighetsbesluten fattas vid olika tidpunkter och
myndigheterna har inte alltid tillrickliga kunskaper om varandras lagstiftningar.
For att kompensera for detta och motverka att medborgare far motstridiga beslut
ligger utmaningen i att myndigheterna samverkar med varandra.

lantmateriforrattningar inom
strandskyddat omrade ska
ett samspel ske mellan milj6-
balken och fastighetsbild-
ningslagen - ett ”lagspel”
som inte alltid &r helt latt
att hantera fér inblandade myndig-
heter. I artikeln behandlas gillande
bestimmelser generellt och fastig-
heter for bostadsdndamal mera i
detalj. Vilka férdndringar som kan
och far goras i Sveriges fastighets-
indelning dr i huvudsak reglerat i
fastighetsbildningslagen (FBL). Att
fastighetsbilda, dndra fastighets-
indelningen, inom strandskyddsom-
raden ir inte forbjudet enligt upprak-
ningen i 7 kap. 15 § miljébalken (MB).
Déaremot kravs for all fastighetsbild-
ning att de allmdnna lamplighets-
villkoren i 3 kap. FBL ar uppfyllda.
FBL ir, till skillnad fran 7 kap. MB,
en tillatande lagstiftning. Det inne-
bér att forandringar i fastighetsindel-
ningen ir tillatna - sé linge nagon
bestimmelse i FBL inte sdtter stopp
for dndringen. I 7 kap. MB dr i stdllet
utgangspunkten att allt som ar for-
bjudet inte far genomforas - sa linge
den som soker dispens inte kan visa
att det ska tillatas (har sérskilda skal
enligt 7 kap. 18 ¢ § MB).
Om négon vill férandra fastighets-
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indelningen inom strandskyddat
omrade sa ska fastighetsbildning ske
s att syftet med bestimmelserna
inte motverkas (3 kap. 2 § 2 st FBL).
Lantmiterimyndigheten ska alltsa
beddma om férutsittningarna for
allemansrattslig tillgang till strand-
omradet forsvaras, eller goda livs-
villkor for djur- och véaxtliv i strand-
skyddsomradet hotas pa lang sikt av
den fordndring i markanvdndningen
som bedéms uppkomma genom att
fastighetsindelningen férdandras.

Bedoma forutsittningarna
De regler som lantméterimyndig-
heten indirekt ska tilldimpa dr den
ansokta atgiardens forenlighet med
strandskyddets syften (7 kap. 13 §
MB). I FBL finns daremot inte négra
krav pd sirskilda skil som i MB. De
sérskilda skélen i MB dr &nda av
intresse vid provningen enligt FBL.
Omstidndigheter som att marken
redan dr ianspraktagen sa att den
saknar betydelse for strandskyd-
dets syften, liksom att omradet ar
val avskilt frdn strandomradet, leder
normalt till att strandskyddet inte
anses motverkas av fastighetsbild-
ning.

Lantmaiterimyndigheten har moj-
lighet att samrada med dispensmyn-

digheten for att fa hjalp med strand-
skyddsprovningen (4 kap. 25 § FBL).
I de fall samrad anses nédvandigt
ien lantméteriférrattning ska det
enbart ske med den beslutande myn-
digheten, vilket i strandskyddsfragor
numera i regel &r kommunen, men
ibland lansstyrelsen (7 kap. 18 a-b §
MB). Samradsfunktionen ska héllas
klart atskild fran kommunens res-
pektive lansstyrelsens ritt att 6ver-
klaga vissa fastighetsbildningsbeslut
(15 kap. 7-8 §§ FBL). Det dr bara om
sjdlva fastighetsbildningen mot-
verkar strandskyddets syften som
strandskyddet hindrar fastighets-
bildning. Det ar alltsa nodvindigt att
skilja vad som beror av fastighets-
bildningen fran vad som beror av
annat, till exempel ett 4garbyte. Om
fastighetsbildningen avser ett dnda-
mal som inte férutsitter ny bebyg-
gelse eller andrad markanvidndning,
till exempel jord- och skogsbruks-
dndamal, motverkas i normala fall
inte syftet med strandskyddsreg-
lerna. Svarare blir det vid fastighets-
bildning f6ér bostadsdndamal, och
sarskilt om fastighetsidgare vill utoka
en befintlig bostadsfastighet.

En fastighet som enbart ska anvan-
das for boende ska for att anses
lamplig enligt FBL normalt endast



innehéalla omraden som far privatise-
ras, det vill sdga anvdandas som tomt/
tradgard, som man far utestanga all-
ménheten ifrén. Nar dispens 1am-
nas for en atgird som ir forbjuden

sé ska dispensmyndigheten ange i
vilken utstrackning mark far tas i
ansprak som tomt eller annars far
anvandas for det avsedda &ndamalet
(7 kap. 18 f § 2 st MB). Ett dispensbe-
slut enligt MB ska ocksa sdkerstilla
fri passage mellan strandlinjen och
dispensgivna byggnader eller anliagg-
ningar (7 kap. 18 f § 1 st MB). Den fria
passagen ska tillgodose bade allmén-
hetens fria rorlighet och goda livsvill-
kor for vaxt- och djurlivet. Detta gil-
ler dock inte om fri passage dr omgj-
lig pa grund av de planerade byggna-
dernas anldggning eller funktion.

Dispensens betydelse

Finns det ett dispensbeslut har tomt-
platsavgransningen i dispensbeslutet
direkt betydelse for hur lantmaéteri-
myndigheten kan tillta hur fastig-
heter utformas. Det finns normalt
inte utrymme att lagga mark till
bostadsfastigheten utéver den som
enligt MB fér tas i ansprak som tomt.
Om en dispens har ldmnats for ett
nytt bostadshus, sa utgoér darfor inte
strandskyddsreglerna nagot hin-

der vid prévningen i lantmaterifor-
rattningen. Lantméterimyndigheten
gor dd inte ndgon egen bedémning
av om strandskyddets syften mot-
verkas eftersom det redan dr prévat
av dispensmyndigheten. Ibland gors
tomtplatsavgrinsningar beroende
av ett beslut vid kommande fastig-
hetsbildning, vilket alltsd i prakti-
ken innebar att lantméaterimyndig-
heten utformar delar av dispensen.
Detta dr inte lagstiftarens avsikt.

Tomtplatsavgransningar som mot-
svarar kommande fastighetsgranser
skulle i stallet kunna uppnds genom
att dispensmyndigheten samrader
med lantméterimyndigheten om

hur den blivande bostadsfastigheten
lampligen ska utformas, bade ur MB-
och FBL-perspektiv. Stod for att vid
behov inhdmta upplysningar och ytt-
randen fran andra myndigheter finns
i7 § forvaltningslagen, som ska till-
lampas av kommuner och ldnsstyrel-
ser vid dispensprovning.

Bebyggd mark

Om marken ar bebyggd med ett
bostadshus som fanns nér strand-
skyddet inférdes pa platsen sa behovs
diremot inte ndgon dispensprévning
eftersom sddana etableringar ar till-
latna 4nda. Om det inte finns nagot
dispensbeslut finns det inte heller
nigon beslutad tomtplatsavgrans-
ning att utgd ifrdn vid lantméterifor-
rattningen. Fastighetsbildningen far
i stillet goras utifran en bedémning
av vad som utgor etablerad tomtplats
kring huset. I dessa fall bor stor res-
triktivitet gilla ifrdga om att bilda
fastigheter fér bostadsdndamal som
omfattar omraden nirmast strand-
linjen, om fastighetsbildningen ris-
kerar att medfora ett kat iansprak-
tagande som hindrar tidigare fri pas-
sage. Om en dldre bostadsetable-
ring 6nskas avstyckas dnda fram till
strandlinjen ar det darfor viktigt

att lantméterimyndighetens utred-
ning visar pd att marken har varit
ianspréktagen redan innan strand-
skyddsreglerna inférdes — att den
fria passagen har varit utsldckt sedan
lang tid tillbaka. For att kunna avgora
vad som ska anses vara lagligen ian-
spraktagen tomtmark behéver lant-

EXPERTERNA

Ilantmaiteriforrattningar inom
strandskyddat omréade ska miljobal-
ken och fastighetsbildningslagen
samspela. Detta ar inte alltid s4 litt.

materimyndigheten i manga fall ta
hjilp av dispensmyndigheten.

Inte séllan uppstar en problema-
tik nér en dgare till en bostadsfas-
tighet inom strandskyddat omrade
onskar utoka sin fastighet med ett
omrade som planeras anviandas fér
nagot som inte ar férbjudet enligt
MB och ddrmed inte heller ar dis-
penspliktigt. Som redan framgétt ar
det normalt inte majligt att utoka en
bostadsfastighet med omraden som
ar allemansrattsligt tillgdngliga. I
undantagsfall kan dock en bostads-
fastighet behéva kompletteras med
nagon funktion som inte ryms inom
den egna fastigheten. Lantmateri-
myndigheten har d& att avgéra om
den avsedda anvindningen av omra-
det behovs for fastighetens bostads-
funktion, och samtidigt inte paver-
kar allménhetens och vixt- och djur-
livs tillgdnglighet till omradet.

Ett exempel dr nér dgare till dldre
bostadsfastigheter forelaggs att
anordna nya avloppsanlidggningar
for att uppfylla nu gillande miljo-
krav. Utrymmesbrist och geotek-
niska férhéllanden kan géra att en ny
avloppsanldggning inte ryms inom
den egna fastigheten, varfor en lant-
materiforrattning ofta aktualise-
ras for att utoka bostadsfastigheten
med visst markomréde. For bostads-
fastighetens funktion behévs nor-
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Nar fastighetsbildning ska ske for bostadsandamal 4r det angeldget att utreda om privatise-
ring - byggnader, bryggor och annat - &r lagligt eller inte. Detta &r inte alltid sa enkelt men
underldttas av att Lantméaterimyndigheten samrader med dispensmyndigheten.

malt ett godkdnt omhédndertagande av
avloppsvatten.

Hjilp genom samrad

En avloppsanlidggning ér inte all-

tid dispenspliktig eftersom den sil-
lan paverkar hemfridszonen och dir-
med inte verkar avhallande for all-
ménheten. Lantméterimyndigheten
madste dnd4 ta stéllning till om sjdlva
fastighetsbildningen, att ett mark-
omrade laggs till en bostadsfastig-
het, motverkar strandskyddets syf-
ten, det vill siga, bedéma om omradet
ar viktigt for djur- och véxtliv, eller
for allménhetens tillgang till strand-
omradet. Allminheten fir inte ute-
stangas frdn omradet men det 6kade
ianspraktagandet som kan férviantas
forekomma skulle kunna paverka all-
ménhetens kdnsla av hur tillgdngligt
omradet ar.

For att fa hjilp i beddbmningen sam-
rader lantméiterimyndigheten i princip
alltid med dispensmyndigheten. Det
lantméterimyndigheten vanligtvis har
svarast att bedéma ir det andra syf-
tet — hur skyddsvirt och kénsligt for
eventuella fordndringar som vaxt- och
djurlivet dr. Inte helt ovanligt dr det
dock att dispensmyndigheten tillstyr-
ker fastighetsbildningen med hénvis-
ning till att den inte medfor att mark-
anviandningen far férandras. For att
fa ut mer av samradet behover lant-
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maéterimyndigheten vara tydlig med
vilka bedémningar man behover hjilp
med; att avgora hur skyddsvart just
det aktuella omradet &dr och hur starkt
det allménna intresset till omradet
kan anses vara i jamforelse med den
enskilda fastighetsdgarens intresse.

Avslutningsvis tél det att upprepas
att en fastighet som enbart ska anvén-
das for boende i normalfallet endast
kan tillatas innehélla omrdden som far
privatiseras. Det kan ocksa poédngteras
att sjdlva fastighetsbildningen aldrig
kraver strandskyddsdispens. Omvént
ar fastighetsbildning for bostadsdnda-
mal inte ett sarskilt skil for att medge
strandskyddsdispens. For att mot-
verka risken for att enskilda drabbas
av motstridiga beslut dr det avgorande
att myndigheterna har forstaelse for
”varandras” regelverk och samrader
med varandra.

TEXT: INGELA BOIJE AF GENNAS, LANTMATARE, LANTMATERIET
OCH EVELINE SAVIK, MILJOJURIST, REGERINGSKANSLIET

ingela.boije.af.gennas@Im.se
eveline.savik@regeringskansliet.se

”For att motverka att
enskilda drabbas av
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Om négon vill férandra fastighetsindel-
ningen inom strandskyddat omrade sa
ska detta ske p4 ett sitt sa att allemans-
rdtten och djur- och véxtliv inte hotas.



Hur hanterar vi

felavhjalpande
underhall?

I en helt farsk skrift utgiven av Sveriges Kommuner och Landsting diskuteras en
vanlig huvudviark hos manga fastighetsidgare. Det handlar om driftentreprena-
dernas kanske svaraste fraga, namligen hur det felavhjialpande underhéallet ska
hanteras mellan bestillare och leverantor. Forfattaren Per Forsling gav oss ett litet

smakprov.

en driftentreprenad &r det en
leverantor som helt eller del-
vis svarar for driften i fas-
tigheterna. Vid upphandling
av en sddan entreprenad ar
vissa omstdndigheter kdnda
vid upphandlingstillfillet, andra
omstdndigheter ar okdnda.

Felavhjalpande underhall dr per
definition okdnt i férvédg. Behovet av
felavhjidlpande underhall kan inte
forutses med avseende pa nir eller
var felet intrdffar. Eftersom varken
bestillare eller leverantor pa forhand
vet var sadana fel kommer att uppsta
ar faltet 6ppet for tolkningar. Om det
vill sig illa kan det till och med upp-
std konflikter. Sarskilt problematiskt
blir det i offentliga upphandlingar.
Anbudsgivaren gor sitt yttersta for
att vinna anbudet.

Med en utviarderingsmetod som
bygger pa lagsta pris ar de osdkra
delarna av forfragningsunder-
laget en viktig konkurrensmoijlig-
het. Anbudsgivaren kan chansa eller
vara taktisk i sitt anbud och hop-
pas att anbud med en 13g fast andel
kompenseras med hog ersittning
fran rérliga intdkter, exempelvis fel-
avhjilpande underhall. En férvin-
tad mangd felavhjdlpning kanske blir
manga ganger storre dn vad bestil-
laren anser vara rimligt. Leveranto-
ren kan i sin tur anse att det underlag
som lag till grund fér anbudet inte
gav en rittvisande bild av hur mycket
felavhjialpning som skulle komma att
kravas.

En driftentreprenad varar under flera
ar, det 4r som en relation dir bestil-
laren och leverantoren i den bista av
varldar ska samarbeta for att nd ett
gemensamt resultat. Men i ménga
fall kantas avtalsrelationen av miss-
troende fran bada hall. Kianslan att
den andra parten forsoker luras ar
det manga som kan vittna om.

Kanske dr det fastighetsbran-
schens sldktskap med byggbran-
schen som &r forklaringen. En av
dem som intervjuades under arbetet
uttryckte det kirnfullt: ”driftentre-
prenader ar en leverans av service,
det dr inte ett byggprojekt™.

Fortroende

I skriften identifieras nagra viasent-
liga faktorer som bidrar till problem
kring felavhjialpande underhall. Det
handlar bland annat om bristande
samarbete, bristande fortroende
mellan parterna och bristande upp-
handlingsunderlag.

Men hur dstadkommer parterna
fortroende for varandra? Hur formu-
leras gemensamma mal mellan par-
terna? Kan bada parter nd maluppfyl-
lelse och samtidigt ha tillrdacklig 16n-
samhet och hog kvalitet? Upphand-
lingen da, dér allt startar - ar det
mojligt att géra en bra upphandling?

Felavhjilpande underhéll i drift-
entreprenader gor inte ansprak pa att
ha alla svaren. Men skriften samlar
nagra idéer, tankar och ger inspiration
till bittre fungerande avtalsrelatio-
ner mellan bestéllare och leverantor.

Skriften inkluderar dven ett referat av
en mycket uppmérksammad skiljedom
i en mangmiljontvist mellan ett lands-
ting och en stor leverantor rorande just
felavhjdlpande underhall.

Skriften kan bestdllas fran SKLs
webbshop, webbutik.skl.se

TEXT: PER FORSLING, CIVILINGENJOR, PLUMO KONSULT,
per.forsling@plumo.se
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Ovantat hog
energianvandning
i nya smahus och

passivhus

Teoretiskt kan hus byggas hur energisnala som helst. Verkligheten talar dock ett
helt annat sprak, vilket savdl Energimyndigheten som Boverket har kunskap om.
En ny undersokning i 10 grupphusomraden byggda under aren 2006-2011 och

1973-1997 pa vistkusten sager precis detta.

ya tekniska l6sningar

som sidnker virmebeho-

vet till ndstan noll finns

inte. Undersokningen visar
istdllet att noggrant byggda serie-
producerade hus ar bést. De ar bil-
ligare, okomplicerade och energi-
snala. De omskrivna passivhusen
visar extremt déliga resultat och de
ar mycket dyrare att bygga. Kon-
struktionen 6kar risken for fukt- och
mogelskador. Luftvirmen ger inte
heller de utlovade energi- och kom-
fortvinsterna.

Teorin stimmer inte med verklig-

heten!

Praktisk undersokning,

Harrysson (2015)

Energi- och vattenanviandningen
samt innemiljon har undersokts i

10 grupphusomraden pa vistkus-
ten. I detta ingdr métningar av de for
energianvindning och komfort mest
betydelsefulla parametrarna. Olika
tekniska l6sningar, det vill sdga kom-
binationer av isolering, tithet, virme
och ventilation med respektive utan
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viarmedatervinning, har undersokts.
Dessa har rangordnats med avseende
pa energianvindning, komfort och
livscykelkostnad med mera.

Av de 10 omradena har 6 byggts
under 2006-2011 och 6vriga 4 under
1973-1997. Omradena har 9-51 nomi-
nellt lika smahus/ligenheter. JAimfo-
relser mellan omradena har gjorts pa
medelvardesniva for att pa basta satt
beakta skillnader i till exempel boen-
devanor. Dessutom har jamférelser
gjorts med offentlig energistatistik,
byggbestammelser och bransch-
rekommendationer for passivhus,
Feby-12. Slutligen har bedomning
gjorts av praktiskt nabara energi-
nivaer.

Nagra resultat:

Energianvindning
Energianvidndningens medelvérde,
summan for byggnadsuppvarm-
ning, varmvatten och hushallsel,
for respektive omrade, och for samt-
liga 10 omraden sammanfattas i det
féljande for bostadshusen. Fakta
om energianvandning for fastighet-

sel respektive ackumulatortank och
kulvertar redovisas ocksa. De ges
dels per ligenhet/smahus dels per
kvadratmeter boarea, det vill siga
specifik total energianvandning,
figurerna 1 och 2.

Medelvirdet for specifik
total energianviandning i de 10
husomréadena dr 109 kWh/m? och
ar. Variationerna ligger mellan
82 och 126 kWh/m? och ar, fér
respektive omrades medelvirde.
Medelviardet for den totala energi-
anvdndningen uppgar till 11 662
kWh/ar. Variationerna ligger
mellan 6 322 och 15 664 kWh/ar for
respektive omrades medelvirde.
Den totala energianvindningen
ar sjalvklart starkt beroende av
husets boarea, antalet vaningar
med mera. Energimyndigheten
(2012) uppger att elvirmda sméhus
byggda efter 1970 genomsnittligen
har en total energianvindning pa
cirka 120 kWh/m?2 och ar, oavsett
byggar! Skirpta byggbestimmelser
har uppenbarligen inte paverkat
energianvindningen.



Fastighetsel/virmeforluster utanfor
bostadshusen

Medelvirdet for specifik fastighetsel
iomradena1, 2, 5och 11 har uppmitts
till 12 kWh/m? och ar med variationer
mellan 9 och 17 kWh/m?2 och &r for res-
pektive omrades medelvirde, figur 3.
Forluster fran ackumulatortank i sido-
byggnad och kulvert mellan sidobygg-
nad och bostadshusiomradena1och2
uppskattas motsvara 5 kWh/m2och ar.
Detdrtydligt att energianldggningen
och virmesystemet ska finnasinnei
bostadshuset som ska virmas. Da for-
svinner kulvertforluster och vairme-
forluster fran ackumulatortank. Allt
varmeldckage fran detta kommer da
bostadshuset till godo. Sidobyggnader
ar dessutom ofta daligt isolerade.

Hushallsel

Hushéllselen har uppmaitts i de nya
omradena 1, 2, 3 och 5 byggda under
2000-talet. Medelvirdet for dessa
omraden uppgér till cirka 40 kWh/
m? och ar. Det stimmer vil 6verens
med offentlig statistik, Energimyn-
digheten (2012). Medelvérdet for res-
pektive omrade varierar mellan 33
och 51 kWh/m?2 och &r. Hushallselen
kan uppga till 30-40 procent av sma-
husens totala energianvandning och
till mycket stor del nyttjas fér bygg-
nadsuppvirmning, dtminstone under
uppvarmningssasongen.

Jimforelser med BBR19 och Feby-12
Enligt gdllande byggbestimmel-
ser BBR19, Boverket (2011), tillats
izon III vid elvdarme den specifika
energianviandningen, summan for
byggnadsuppviarmning, varmvatten
och fastighetsel, 55 kWh/m2 och ar,
och vid 6vriga uppvarmningssétt 90
kWh/m? och ar. Energianviandningen
for hushallsel antas ligga inom inter-
vallet 30-40 kWh/m? och &r dar
inte sdrskilda métningar gjorts av
hushéllselen.

Samtliga omraden, utom omréade
5 (saknar virmeatervinning), klarar
kraven i BBR19 for 6vriga uppvarm-
ningssétt. Av passivhusomradena 1,
2 och 11 4r det endast omrade 11 som
klarar kraven i BBR19 for elvirmezon
Il medan 6vriga bada endast klarar
kraven for 6vriga uppvarmningssatt.
An mindre klarar passivhusomra-
dena rekommendationerna i Feby-12.

Lagenergihus/passivhus klarar inte
energimalen

Det genomforda projektet liksom
Boverket (2014) visar bland annat

att ju energisnalare huset i sig teore-
tiskt utformas desto svarare verkar
det vara att i verkligheten nd berik-
nade energinivaer. Av 56 energide-
klarerade hus byggda under 2007-
2010 klarar bara 1/4 kraven pa lag-
energihus. En av Boverket fordjupad
uppfoljning av 17 lagenergihus/pas-
sivhus visar att endast cirka hilften
uppfyller energinivaerna for aktu-
ella uppvarmningssatt enligt BBR19
och att endast cirka 1/3 klarar 25 pro-
cent ligre energinivéer. Annu svérare
ar det att klara de betydligt strdngare
rekommendationerna enligt Feby-12.

Undvik

Resultaten visar att man bor
undvika foljande:

Trogreglerade virmesystem som
golvvdrme, som medfor hogre energi-
anvidndning och komfortproblem.
Stora glasytor som ger fler komfort-
storningar, storre effekt- och energi-
behov samt 6kade byggkostnader.
Flera omrdden med luftvirme har
mast kompletteras med elradiatorer
under fonstren for att uppna tillrack-
lig komfort.

Kombinerade vdarme- och ventila-
tionssystem typ luftvarme bor und-
vikas da de regleras med en centralt
placerad termostat, som har lagt gra-
tisvirmeutnyttjande med stora tem-
peraturskillnader inom och mellan
olika rum. Dartill ska ldggas 6kade
ohilsorisker pd grund av fororeningar
via kanalsystemet. Luftvirme dr dess-
utom ett underhallsintensivt system.
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Extremt tjocka isoleringar ger ”pa
marginalen” liten energibesparing
med 1dg l6nsamhet samt 6kar ris-
kerna for fukt- och mogelproblem i
klimatskdrmen. Skaderiskerna for-
starks av utférandebrister, tryckskill-
nader och fuktkonvektion. Fukt och
i forlingningen mogel kan fa faste i
byggnaden och gora huset ohélso-
samt att bo i samt extremt svart och
dyrt att renovera.

Passivhus med luftviarme och
extremt tjock isolering. Passivhusen
maste tillféras virmeenergi redan
vid utetemperaturer pa cirka 5 plus-
grader. Byggkostnaden 6kar med
10-20 procent. Men ocksa livscykel-
kostnaden. Riskerna for fukt- och
mogelskador okar. Dartill ska ldggas
okade kostnader for kompletterande
utbildning och extremt noggrant
arbetsutférande inklusive injuste-
ring av virme- och ventilationssys-
tem samt tryckprovning och termo-
grafering.

Fjarrvirme, som blir mindre
intressant ju energisnalare huset i sig
ir, bland annat beroende pa att kul-
vertférlusterna da blir allt stérre pro-
centuellt sett. Energisndla husi slu-
tet pa ledningen okar risken for att
fiarrvirmeforetaget maste 6ka sina
intdkter genom att hoja de fasta
avgifterna.

Skirpta virmehushallningskrav
kraver bittre samverkan

Samspelet mellan byggnad, installa-
tioner och boende maste beaktas i
storre utstrackning an hittills. Det ar
nodvédndigt med forbattrad samver-
kan Gver skragrianserna mellan bygg,
vvs och el under projekterings-,

B ackfiuby
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Figur 1. Total energianvindning, summan for bostadshus, fastighetsel och
ackumulatortank/kulvertar. Medelvirdet for respektive omrade.
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Figur 2. Specifik total energianvindning, summan for
bostadshus, fastighetsel och ackumulatortank/kulvertar.

Medelvirdet for respektive omrade.

bygg- och férvaltningsskedena. Utan
detta uteblir i hog grad den nytta
man efterfragar.

Vid projektering och systemval
ar det viktigt att ha ett kritiskt for-
hallningssatt. Alltfor manga dgnar
sig at teorier och berdkningsvisio-
ner. Berdkningsmetoder och labora-
torietester av olika slag méste valide-
ras och aterkopplas mot verkliga for-
hallanden som rader i bebodda hus.
Situationen liknar den for bestam-
ning av bilars brinsleatgang, det vill
sdga ett standardiserat korsiatt med
delvis avstdangd elektronik och appa-
rater.

Uppfoljning och systematisk erfa-
renhetsaterforing sker sillan och
ar dessutom manga ganger bristfil-
ligt utférd. Dokumentation med upp-
matta virden maste krivas for olika
tekniska l6sningar innan de sitts i
serieproduktion.

Satsa pa

Erfarenheter visar att det dr nya
smahus i serieproduktion med en
god teknisk 16sning och noggrant
utférande som bist kan dstadkomma
en total energianvindning. Summan
for byggnadsuppviarmning, varmvat-
ten, fastighetsel och hushallsel, pa
80 kWh/m?2 och ar, varav hushallse-
len utgoér 30-40 kWh/m? och ar, det
vill sdga nagot striangare dn kraven
for elvirme enligt BBR19, zon III. De
rekommendationer som ges i Feby-
12, sdrskilt for elviarme, fér i verklig-
heten betraktas som mer eller min-
dre utopiska — omojliga att uppna —
for lagenergihus och passivhus sévil
frén teknisk som ekonomisk syn-
punkt.
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Hus ska vara vil isolerade och sa tita
som praktiskt ar mojligt. Optimala
isolertjocklekar ar cirka 300 mm
mineralull i viggar och golv samt
cirka 500 mm i tak. For att fa god
komfort och hog energieffektivitet
bor varme- och lufttillférseln kunna
rums- och behovsstyras. Ju mindre
husets virmebehov dr, desto mer
snabbreglerat maste virmesystemet
vara. Detta for att en allt storre andel
av varmeforlusterna ticks med gra-
tisviarme framst fran hushaéllsel, per-
soner och solinstralning. Darfor ar
franluftsventilation, radiatorer och
franluftsvirmepump for byggnads-
uppvarmning och varmvatten mest
intressant. Ju energisnélare huset i
sig r desto mindre intressant dr det
med fiarrviarme bland annat eftersom
kulvertforlusterna i allt hogre grad
paverkar ekonomin.

Hur uppfylla skirpta virme-
hushallningskrav i praktiken?
Skirpta varmehushallningskrav
utdver BBR19 kréver for ett tillforlit-
ligare energisparande i verkligheten
systematisk uppféljning och aterfo-
ring av erfarenheter. Mojligheterna
att komma ner till annu ldgre energi-
nivaer dn kraven i BBR19 synes i verk-
ligheten vara mycket sméd med nuva-
rande instéllning till hur bra hus ska
byggas och gillande regelverk.
Istorre utstrackning an hittills
maste samspelet mellan byggnad,
installationer och boende beaktas. Det
vill sdga att vilja delsystem som fun-
gerar optimalt tillsammans. En venti-
lation som inte fungerar tillsammans
med valt virmesystem eller tvdartom,
saboterar malet med l1ag energi-
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Figur 3. Fastighetselens
specifika energianvidndning,
medelvirde samt max.- och
min.-virden for omradena 1,
2,3,50ch11.

anvandning. Strategierna for energi-
forskning och FoU-arbeten méste
ocksa dndras och inriktas pa helhets-
grepp och systemtdnkande samt sys-
tematisk uppfoljning och erfarenhets-
aterforing till exempel genom termo-
grafering och tryckprovning samt
injustering av varme- och ventila-
tionssystemen. Forst da har man méj-
lighet att bygga battre hus, byggna-
der som har bittre komfort, dr energi-
snala, billigare och med mindre repa-
rationskostnader.

Byggnader méste utformas med hel-
hetsgrepp och systemtdnkande for
optimal samverkan mellan gestalt-
ning (arkitektur), byggteknik och
installationer. Dessutom och sjilv-
klart med noggrant arbetsutférande
for isolering och tatningar samt injus-
tering av virme- och ventilations-
systemen. Alla faktorer méste riknas
med. Ritt teknisk 16sning kan minska
energianvandningen med 30 pro-
cent. Det kan ge bibehéllen eller bittre
innemiljo till oférdndrad eller rentav
lagre produktionskostnad. Individu-
ell médtning och debitering av energi-
och vattenanvdndningen kan minska
energianvdandningen med upp till 30
procent jamfort med kollektiv. Spar-
samt boende kan ha upp till 70 pro-
cent lagre energianvidndning &n slos-
aktigt. Noggrant byggda hus kan ha
30 procent ldgre energianviandning 4n
slarvigt byggda och s vidare.

TEXT: CHRISTER HARRYSSON, PROFESSOR OREBRO
UNIVERSITET byggochenergiteknik@swipnet.se




AKTUELLA RATTSFALL

PATVINGAD

GEMENSAMHET OCH
EXPLOATERINGS-

FASTIGHET

Ska fastighet som

enbart behéver nyttja

en mindre del av en
gemensamhetsanldggning
tvingas delta i denna?

Lantmateriet beslutade om omprov-
ning enligt 35 § anldggningslagen av
en gemensamhetsanlidggning. Denna
har till isndamal vigar inom omradet,
vagbelysning, dagvattenledningar,
parkeringsplatser, gronomraden m.m.
Anldggningen dr utférd. Antalet del-
tagande fastigheter dr 833 stycken.
Agarna till den bldmarkerade fas-
tigheten har yrkat att deras fastighet
dven fortsattningsvis ska std utanfor
gemensamhetsanldggningen. Motive-
ringen att fastigheten var beldgen pa
platsen innan stugomradet byggdes.
Fastigheten dr vidare en sjotomt med
strand och tillhérande privat brygg-
anldggning samt egen utfart till all-
mdn vdg. Den gemensamhetsanlagg-
ning som finns nyttjas inte av fastig-
heten pé ndgot sitt. Att féreningen
valt att driva belysning utefter den
allmdnna landsvégen i egen regi ar
helt upp till dem. Det &r av vésentlig
betydelse for fastigheten att inte med-
verka i gemensamhetsanliaggningen.

Mark- och miljoéverdomstolen delade
mark- och miljddomstolens bed6m-
ning att det dr av vdsentlig betydelse
for fastigheten att delta i gemensam-
hetsanldggningen, bland annat pa
grund av att belysningen ldngs den
allminna vigen ingdr i gemensam-
hetsanliaggningen. Klagandena har
endast yrkat att deras fastighet ska sta
utanfor gemensamhetsanldggningen.
Detta far dven ses som ett yrkande om
sd lagt andelstal som mojligt om fas-
tigheten ska vara med i gemensam-
hetsanldaggningen.

Lantmaiteriet har beslutat att alla
bebyggda bostadsfastigheter som del-
tar i gemensamhetsanlidggningen far
lika andelstal, andelstalet 1. Undan-
tag har gjorts for nagra fastighe-
ter som har fatt andelstalet 0,7. Som
skal for att faststdlla ett nagot lagre
andelstal for dessa, har Lantmaéteriet
anfort att fastigheterna ar stora till
ytan, med egen parkering och att de
har egen strand och brygga. Lantma-
teriet har séledes tagit hansyn till att
fastigheten inte anvander alla delar i
gemensamhetsanldggningen. Mark-
och miljoéverdomstolen ansag inte
att det fanns skil att sdtta ner andels-
talet ytterligare.

Mark-och miljé6verdomstolen
2015-06-15, F 132-15, Laga kraft
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Ndr kan en exploaterings-
fastighet anses lamplig?
Kan en exploaterings-
fastighet innehalla mark
som inte ska/far bebyggas?

Lantmdteriet beslutade att avstyck-
ning skulle ske for exploaterings-
dndamal, av ett skifte fran en jord-
bruksfastighet. Styckningslottens
areal var drygt 7,5 hektar. Linsstyrel-
sen overklagade beslutet och yrkade
att avstyckning inte skulle fa ske i de
delar av styckningslotten som omfat-
tades av strandskydd och 6versvdm-
ningsrisk. Linsstyrelsen menade att
fastighetsbildningen stred mot FBL
3:1 0ch 3:2 eftersom den inte blev
lamplig och att den delvis 1dg inom
strandskyddsomrade.

Lansstyrelsen anférde bland annat
att det i den férdjupade 6versiktspla-
nen inte féreslés ndgon ny bostads-
bebyggelse inom omréde for strand-
skydd eller 6versvimningsrisk.
Vidare foreligger inga planbeslut som
visar att omradet inom risk foér 6ver-
sviamning och strandskydd ar lamp-
ligt for exploateringsdndamal. Kra-
ven pa aktualitet och varaktighet i 3:1
FBL, ar sdledes inte uppfyllda. Fas-
tighetsbildningen motverkar ocksa
syftet med gillande naturvardsfore-
skrifter och sdrskilda bestimmelser
om markens anvdndning och strider
ddarmed mot 3 kap. 2 § andra stycket
FBL.

Mark- och miljééverdomstolen
hade att ta stédllning till om fastig-
hetsbildningen for exploaterings-
dndamal uppfyller lamplighets-
villkoren i 3 kap. FBL.

For omradet giller en numera
antagen fordjupad 6versiktsplan. Av
planen framgar att delar av mark-
omréadet pekats ut som omrade for
bostadsutveckling, och att detalj-
planearbetet fér bostdder i omradet
avses dterupptas under 2015/2016.
Ifraga om strandskydd framgér att
den foreslagna exploateringen haller
sig utanfér kustzonen pa 300 meter
och dérfér inte berors av strand-
skyddet.

42. Samhallsbyggaren

Aven om det dnnu saknas detaljplan
for markomréadet ger den férdjupade
oversiktsplanen ledning i fraga om
den markanvindning som &r avsedd
infér den nira forestaende detalj-
planeldggningen. Fastighetsbild-
ningen f6ér exploateringsdndamal far
anses vara val forenlig med den for-
djupade 6versiktsplanen, oavsett om
hela fastigheten i ett senare skede
inte kommer att kunna bebyggas

pa grund av strandskydd eller 6ver-
svamningsrisk.

Enligt Mark- och miljo6verdomsto-
len foreligger dirmed inga hinder for
den sokta fastighetsbildningen enligt
lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL.

Mark-och miljééverdomstolen 2015-
06-22, F 2507-15, Laga kraft

TEXT: JAN GUSTAFSSON,
TEKNISKT RAD MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
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Vaxholms stad soker "

Exploateringschef

Du kommer ha ett dvergripande ansvar for exploateringsfrdgorna
inom forvaltningen samt budgetansvar och personalansvar. Du
kommer sjalv medverka i olika typer av exploateringsprojekt och
arbeta med avtals- och genomfdrandefragor i detaljplan, kdp och
forsaljning av fastigheter och markanvisningar.

Exploateringsingenjor

Som exploateringsingenjor ar du projektledare som driver olika typer
av exploateringsprojekt. | arbetet ingar avtals- och genomférande-
fragor i detaljplan, kop och forséljning av fastigheter och
markanvisningar. Vaxholms stad stér infér en stor féréandring med
manga aktuella exploateringsprojekt bdde pa egen och annans mark.
Vi arbetar just nu med att utveckla Vaxons stadsmiljo, Rind6 och
Resard med nya bostads- och verksamhetsomrdden samt med
omvandling av fritidshusomrdden till permanenthusomraden.

Vaxholms stad samarbetar med Unik Resurs i dessa
rekryteringar.For ytterligare information om tjansten,
kontakta Stefan Bolin 076-778 15 01 eller

unik stefan.bolin@unikresurs.se. Visa intresse snarast,

dock senast 1 november, pd www.unikresurs.se. Valkommen!

A

74 § (s " )

Vaxholms stad ligger beldget tre mil fran Stockholm och &r en av de mest attraktiva kommunerna i Stockholms
nédrhet. | Vaxholms stad, en liten kommun med hég ambitionsnivs, ges arbeten med stort eget ansvar och mdjligheter

att pdverka. Vi har goda resultat i vira verksamheter, flera pdgdende utvecklingsprojekt, engagerade medarbetare,
omfattande samarbete med andra organisationer samt utvecklingsprogram for chefer och medarbetare.
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