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LANDSBYGD, SKRAP ELLER MOJLIGHET?
SJ0 SANNINGAR O VARME

Experterna: Se upp, dronare var det har!



Homes B Neighbourhoods

Vi1 skapar hem
och levande platser

Det hander mycket kring Bonava just nu.

Nara 9000 bostader ar under utveckling i norra Europa
och vi kommer att rekrytera manga nya kollegor. Sa réakna
med att se allt mer av oss. Vi foradlar mark till nytt hallbart

boende. Var vision ar att skapa hem och levande platser.

Folj oss pa var resa pa bonava.se

1%
BONAVA

Bonava ar en ledande bostadsutvecklare i norra Europa. Bonava har sitt ursprung i NCC och har skapat
hem och omréden sedan 1930-talet. Idag har Bonava 1600 anstéllda med verksamhet i Sverige, Tyskland, Finland,
Danmark, Norge, Sankt Petersburg, Estland och Lettland och en omsattning p& 13,5 miljarder kronor.
Bonava ar noterat pa4 Nasdaq Stockholm.



SLUMP ELLER MATBAR
SAMHALLSNYTTA

VAD AR DET FOR SKILLNAD PA DESSA TVA KOPARE?

»Vi vill kopa 250 timmar arkitekttjdnster/en hégstadieskola for 300
elever. Vad kostar det?”
Och: ”Vi vill 6ka invanarantalet med 20 procent pa tio ar. Vi soker
nagon som kan hjélpa oss bade med att gora staden mer attraktiv
for barnfamiljer och mota efterfragan avseende boende, skola och
omsorg.”

Mitt svar: Den forsta koparen har bara tankt pa vad man ska kopa.

Den andra har tdnkt pa varfér man ska kopa nagot.

VAD SPELAR DET FOR ROLL for er som dr kopare eller séljare vilken av
dessa meningar som véljs?

Mitt svar: Den forsta koparen kommer att gd pa lagsta pris som avgo-
rande faktor. Den andra kommer att vélja den leverantér som har
storst formaga att leverera onskad effekt, tillvixtmalet i detta fall.

Den forsta affaren avgors alltsa till stor del av slumpen, inte av kopa-
ren, som kanske far en leverantér den inte vill ha. Den andra bygger
pa en sammanlagd bedomning av vilken leverantér som har bast for-
maga att tillsammans med képaren na malet. Dar avgor erfarenhet och
kunskap.

OFFENTLIG SEKTOR, det vill siga samhallsbyggaren som star for
majoriteten av bestdllda byggprojekt i Sverige, upphandlar de flesta
byggprojekt och tillhérande tjanster till lgsta pris enligt statistik fran
Visma/OPIC. Samhaillsbygget utgar alltsa fran att slumpen ska avgéra
ide allra flesta fall.

Vad far det for konsekvenser for koparsidan - samhdllet - att det ar s&?

Vad far det for konsekvenser for séljarsidan att det &r s&?

Mitt svar: Dels att en stor del av samhaillsbygget gors pé fel premis-
ser. Kortsiktiga investeringar utan en helhetssyn. Fokus pa byggkost-
nad och inte underhall. Mycket av méitbarheten i form av trivsel, funk-
tion, skonhet - ja gladjen, vardet och nyttan for brukarna - tappas bort.

Dels att oseritsa foretag kan ldmna valdigt 1dga anbud som sen leder
till extrafakturering eller att seriésa, duktiga foretag inte far utnyttja
sin fulla potential att bidra med ritt varden. Pa en 6verhettad mark-
nad ar risken stor att allt fler seridsa aktorer kommer att sluta “stilla
upp” som anbudsgivare i de upphandlingar dér det inte 16nar sig att
erbjuda priser och kvalitet utover ett absolut minimum.

VAD AR LOSNINGEN?
Vad kan fa de offentliga koparna att 4ndra beteende?

Mitt svar: Beteendeférindringen maste forst ske pa siljarsidan. Sal-
jarna maste borja prata om malsittningar med kdparen istéllet for vad
man gor. Det vill sdga varfér man koper. Detta &r i korthet vad vérde-
baserad forséljning gar ut pd. Den som vill att koparen ska borja kopa
virde, ett mitbart resultat, maste borja tala om dessa saker - inte vad
de kostar i timmen.

De siljare som sen lar sig att hjdlpa kunden att kdpa ett resultat
kommer att vara vinnare i branschen fér samhéllsbygge. Vad blir ditt
ndsta steg? Lycka till med affdarerna!

MAGNUS JOSEPHSON,

Public Sector Business Consultant

Forfattare till backerna Framgangsrik forsaljning till
offentlig sektor samt Vinnande anbud.
Medfdrfattare till Strategisk offentlig upphandling.
www.magnusjosephson.se
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Tid fér trid. Sverige star

i dag mitt i genombrottet
for att bli en védrldsledare
inom trdbyggnad. Det gors
mangmiljoninvesteringar

i fabriker for industriella
trabyggnadssystem och
tradhusfabrikanternas
orderbocker ar sprangfulla.

10

Propp i systemet. Bygg-
och fastighetsbranschen
lider stor brist pa arbets-
kraft. For att klara kompe-
tensforsorjningen maste vi
slappa handbromsen - ta
tillvara kompetensen bland
nyanlinda och satsa pa
langsiktiga arbetsmark-
nadspolitiska atgarder.

Digitalt sprak. Bristande
kommunikation fordyrar
byggproduktion och
forvaltning med ménga
miljarder kronor arligen.
Nu hoppas ledande aktorer
inom samhallsbyggnad att
klassifikationssystemet
CoClass ska gora susen.
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Fastighetsforvaltningens forsta professor.
Fastighetsbestdndet sigs utgora tva tredje-
delar av var svenska nationella formogenhet.
Anda3 dréjde det till i fjol innan fastighets-
forvaltning fick sin forsta professor, Anna
Kadefors.
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SLOPA BYGGLOV FOR
BALKONGER OCH SOLCELLER

Installationer av solceller och solfang-  branschféreningen Svensk Solenergi
are ska inte langre behova bygglov. och det tidigare forslaget om att slopa
Det meddelade regeringen den 16 bygglov for balkonger utvidgas nu
mars och gav Boverket i uppdrag att till att gélla solceller, solfangare och
utreda saken. Forslaget vilkomnasav ~ altaner.
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Sa mycket slinger hushallen i
Sverige varje ar. Det blir 430 kilo
sopor per person. Kalla: SCB

MILJONERTON

SAMVERKAN FOR BATTRE

Business Improvement District (BID) handlar

om organiserad samverkan inom ett geografiskt
avgriansat omrade dar malet r att Oka attraktivi-

teten och fastighetsvirdena i omradet.

Nu har Fastighetsdgarna, med modellen BIDs

som forebild, tagit fram svenska exempel pa
vad en samverkan mellan privat och offentlig
sektor kan leda till, till exempel 6kad trygghet

och trivsel i bostadsomréadet. Ambitionen &r att
utifran konkreta erfarenheter ge inspiration till
fastighetsdgare som funderar pa att formalisera
nya lokala samarbeten.

Det finns uppskattningsvis cirka 1 700 BIDs
ivérlden. De flesta finns i Nordamerika men
modellen har spridits 6ver vdrlden de senaste
decennierna. Lds mer pd www. fastighetsagarna.se

——{y—
3D-PRINTAD MAT SNART PA TALLRIKEN

Det stér nu klart att Vinnova dr med och finan-
sierar smd och anvindarvénliga 3D-skrivare som
ska kunna anvéndas i vard och omsorg. Férhopp-
ningen &r att 3D-skrivarna ska kunna producera

POSITIVA AVTRYCK
1 GOTEBORG

Med hjélp av forskare och studenter
utvecklar Riksbyggen nya, héllbara och

innovativa bostdder inom Positive Footprint

Housing-projektet Viva i Goteborg. Malet
med projektet &r att 6ka den miljomassiga,
sociala och ekonomiska héllbarheten. Det
unika ar att forskare och elever foljer, ger
och far input i projektet. Riksbyggen &r
spindeln i nétet.

6. Samhallsbyggaren

individuella maltider for dldre, som ar anpassade
till den enskildes behov nér det giller konsistens,
smak och utseende. Nagot som i sin tur kan leda
till minskade problem med undernédring.

-O0—0—0

NYA SPARSATSNINGAR
| STOCKHOLM

Staten, kommunerna och Stockholms ldns
landsting dr nu Gverens om att Sparvig

syd ska byggas, Roslagsbanan forlangs till
T-Centralen, Hagalund far tunnelbanestation
och en tunnelbana ska byggas till Alvsjo.

o000~

NYTT NAV FOR

TENNIS
& PADEL

Just nu planeras ett nytt
projekt i Kista som omfattar
en yta motsvarande 15 fot-
bollsplaner och som ska bli
ett nytt nav for tennis- och
padelspelare, dir det ska
finnas plats for tennisbanor
och en centercourt samt
lokaler for gym, yoga,
padeltennis, inomhus-
fotboll och innebandy.

I planen ingar ocksa
ett omrade for bostider,
hotell, restauranger och
langtidsboende, ovanpa ett
sportcentrum med plats
for ett idrottsgymnasium.
Projektet Playce véantas sta
fardigt ar 2023.

ARETS HETASTE
TECH-STARTUPS

Ny Teknik och Affarsvarl-
den har sldppt sin arliga
lista 6ver Sveriges hetaste
tech-startups. P4 arets lista
finns bolag som 1928 Dia-
gnostics, vars analysverktyg
ska hindra dodliga infek-
tioner, Epishine, med sina
energieffektiva och metall-
fria solceller, och VA:s
E-prizevinnare Cliemon,
som fangar spillvirme och
omvandlar den till elektrici-
tet. Se hela listan pa
www.va.se



SMARTA
STADER

2017

Den 22-23 november halls
Smarta stader 2017 pa
Kistaméssan i Stockholm.
Smarta stader bestar av

en konferens och en utstall-
ning och teman for konfe-
rensen dr Medskapande
medborgare, Hallbar och
trygg miljo, Urban mobili-
tet, Uppkopplad infrastruk-
tur. Konferensen arrangeras
av ULI Geoforum och
EasyFairs. Partners dr IQ
Sambhallsbyggnad, BIM
Alliance och Lantméteriet.

BYGG-

Regeringen genomfor just
nu den storsta bostads-
politiska satsningen pa 20 ar
och tar ytterligare initiativ
for att underlitta planering
och bostadsbyggande.
Regeringen har beslutat att
tillsétta en sarskild utreda-
re som ska utreda forslagen
om en utvecklad 6versikts-
planering och en begrans-
ning av detaljplanekravet.
Forslaget innebdr att
kommunerna ska ges storre
mojlighet att sjdlv bestam-
ma om det behovs en detalj-
plan, vilket innebér att plan-
och byggprocessen i vissa
fall kan skyndas pa. Det
okar forutsdttningarna for
att snabbare kunna tillgodo-
se behovet av bostdder i
Sverige. Uppdraget ska
slutredovisas senast den
15 november 2018.

Besoksnaringens forsknings- och
utvecklingsfond (BFUF) och Handels-
radet finansierar fyra forsknings-
projekt i den gemensamma forsk-
ningssatsningen Framtidens fysiska
motesplats.
e Attraktiva arbetsgivare: Employer
branding i handels- och besoks-
ndring.

e Attraktiv stadskdrna genom
platsinnovativa synergier.

< Den lilla stadens attraktivitet: Vil-
ken roll och betydelse har handeln
och besoksnéringen?

< Framtidens kundupplevelser:
Digitalisering av tjdnster i fysiska
motesplatser som ett sétt skapa
mervérde for bade foretag och
kund.

MILJONER TILL
FRAMTIDENS
MOTESPLATS

De fyra projekten delar pa elva
miljoner kronor. Malet &r att fa fram
konkret och framéatblickande kun-
skap till nytta fér bade besoks- och
handelsnéring. Projekten handlar
till exempel om hur arbetsgivare kan
bli mer attraktiva ur ett medarbetar-
perspektiv, handelns och besoks-
ndringens roll for platsens attraktivi-
tet samt framtida kundupplevelser.

Unga kvinnor dr den storsta grup-
pen i den nya vagen av sjukskriv-
ningar for psykisk ohalsa.
Kvinnor i dldern 35-45 utgoér 70
procent av sjukskrivningarna for
psykisk ohélsa. Méanga bor i stora
stdder och jobbar i offentlig sektor

till exempel inom vard, omsorg,
skola eller socialtjanst. Exakt varfor
kvinnorna drabbas ar svart att sdga
men en del av férklaringen kan vara
att manga kvinnor har svart att sdga
nej.

- Fortfarande ar det sa att trots att

kvinnor har stora karridrmojligheter
har de inte slappt ansvaret for hem-
met nér de far barn. Sa det blir en
dubbelbelastning, sdger Aleksander
Perski, grundare av Stressmottag-
ningen i Stockholm.

ENERGIMYNDIGHETEN
UTBILDAR ENERGISMART

Inom nagra ar ska alla nya byggnader
vara betydligt mer energieffektiva

dn idag. 2021 ska alla nya byggnader
vara ndra noll-energihus och redan
2019 géller detta for alla offentliga
byggnader. Det stéller nya krav pa
byggbranschens kompetens inom

lagenergibyggande. Energilyftet ar
en kostnadsfri webbutbildning som
vander sig till bestdllare, arkitekt, in-
genjor, byggprojektledare, forvaltare
och drifttekniker.

Orsaken till att det blev just en
webbutbildning var for att branschen

efterfragade denna utformning da
de lever i standig tidsbrist. Kursdel-
tagaren kan helt enkelt géra kursen
pa valfria tider och dela upp den i
etapper. Utbildningen ar en del av
Energimyndighetens kunskaps-
satsning inom lagenergibyggande.

Sambhaéllsbyggaren. 7
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i ) n viktig anledning till att byggprocesser tar
lang tid ar delvis handlaggningstiderna pa
myndigheter. Lantméteriets handlaggnings-
tider uppfattas av manga som sarskilt langa.
Darfor har regeringen beslutat om tva uppdrag dar
myndighetens handldggningstider ska kartldggas
for att bittre snabba pa processen.

- De langa handlaggningstiderna paverkar
samhéllsbyggnadsprocessen negativt, inte minst
tiden det tar for byggandet av bostdder. I och med
att regeringen har ambitionen att 6ka takten i
bostadsbyggandet s maste ocksd Lantmiteriets
handldggningstider kortas, sdger bostads- och

NDLAGENINGSTIDER
GRANSKAS

digitaliseringsminister Peter Eriksson.

Den genomsnittliga handlaggningstiden for
drenden som kommit in till Lantmadteriet de se-
naste fem aren &r 47,1 veckor. En anledning till att
drendena tar sa lang tid dr kompetensbrist inom
branschen. Lantméteriet far nu i uppdrag att titta
pé hur handlaggningstiderna kan minskas, trots
den kompetensbrist som rader. Myndigheten ska
dven titta pa hur drendeprioriteringen béttre kan
spegla samhéllsbehovet.

Lantmdteriets uppdrag ska redovisas till Rege-
ringskansliet senast den 31 maj 2017 och uppdraget
till Statskontoret senast den 31 oktober 2017.

MILJONER

Sa manga invanare kommer vi att
vara i Sverige ar 2060, enligt SCBs
befolkningsprognos.

Hentverkarna.

3,54r.

SOKES: ||/
FLER KVINNLIGA

SNICKARE

Ikano Bostad startar nu snickarlarlings-
programmet Hentverkarna for att f& in fler
kvinnliga snickare i branschen. I dag ar
knappt 15 procent av arbetskraften inom
byggsektorn kvinnor och det kravs en
kraftig rekrytering framover for att mota
marknadens behov. Byggbehovet i Sverige
ar stort och det finns dérfor stora mojlig-
heter till jobb inom branschen.

- Vi vinner mycket pd att bredda var
rekryteringsbas och Hentverkarna &r ett
steg for att kunna skapa en béttre arbets-
miljé med fler perspektiv, vilket leder till
en 6kad 16nsamhet och fortsatt tillvaxt,
sdger Anders Leander, projektledare for

Snickarlérlingsprogrammet &r pé cirka

' GRON PLAST

Mycket av den plast som
anvands i Sverige i dag skulle
kunna komma fran vara skogar
i stéllet for fran fossil ravara
som olja. Tekniken finns redan
for att forvandla svenska
granar och tallar till allt frdn
petflaskor till plastpasar. I och
med att konsumenterna stéller
krav, okar ocksa trycket pa
bade féretag och industri att
stdlla om. Ett féretag som gar i
tdten dr IKEA. De har beslutat
att all deras plast ska vara
fornybar ar 2020.




Lysande fasad. Filmhuset pa Gardet i Stockholm,

AIX Arkitekter.
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I._,.lllSARE TIDER
FOR STADENS FASADER

R BYGGSEKTORN
EN MILJOBOV?

Hur ska bygg- och bostads-
bolagen, staten och kom-
munerna hantera miljé- och
energifragorna pa effek-
tivaste satt for att bostader
ska bli hallbara i framtidens
allt fuktigare och varmare
klimat? Vilka missuppfatt-
ningar och myter behéver
avlivas? Forfattaren Johnny
Kellner soker svar i boken
"Klimat Energi Hallbarhet:
dr byggsektorn en miljobov?"

Klimat
Energi
EHDPELGE

Intresset for fasadbelysning har 6kat
dramatiskt de senaste tva aren. I dag
dr det inte bara stadshus, kyrkor och
kontorsbyggnader som lyses upp
med fasadbelysning. Till och med
logistikcenters fér i dag “fasadbelys-
ningsbehandling”.

Det 0kade intresset forklaras bland
annat med att en ny yrkeskar kommit

ut pa marknaden, ljusdesigners/
ljusarkitekter fran ljushogskolan

i Jonkoping och ljusprogrammet
pa KTH. Fastighetsdgare ser ocksa
fasadbelysning som en méjlighet
att skapa intresse for sina lokaler.
De teknologiska framstegen, RFID,
innebéar att man numera kan styra
fasadbelysning pa ett smart sitt,

bland annat dndra farg med dygnet
och gora det mer hallbart. Det
tillsammans med LED, som ocksa
bidrar till minskad energiférbrukning
och minskat underhall, gor att det
inte behéver vara lika kostsamt som
tidigare.

HAGRING

Lilla innovationsbidraget fran Bygg-
innovationen gar till Higrings AR-
glasogon och sensorer som ska ge

en fullstandig 3D-upplevelse och
underlétta for byggprojekt. I valfritt
arkitektprogram kan en modell laddas

BLIR VERKLIGHET

in i systemet och nar anvandaren tar
pa sig glasbgonen kan han eller hon se
ritningen i 3D och full skala.

— Tanken att du ska kunna se bygg-
nader pd plats som om de verkligen
star dar pa riktigt. Det d4r malsittning-

en, berattar Kristofer Bjorkstrom som
utvecklat konceptet. Produkten riktar
sig till arkitekter, fastighetsutvecklare
och konstruktorer.

Lds mer pd www.bygginnovationen.se

Samhaéllsbyggaren. 9
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Den amerikanska it-jitten Amazon gor en
satsning pa molntjanster i Stockholms-
omrdadet och startar tre nya datacenter

i Visteras, Eskilstuna och Katrineholm.
Satsningen innebér att Stockholm blir en av
Amazons totalt 16 regioner med maximal
hastighet for molnkunder och motiveras
bland annat av att Sverige har valutbildad

MOLNIGHET
| SVERIGE

och kompetent arbetskraft och tillgang till
fornyelsebar energi. Amazons molnkunder
efterfragar i dag allt fran lagringsutrymme,
sajthantering och Sakernas internet (I0T)
fran molnféretagen. Siktet ar instéallt pa att
datacentren ska vara fardiga att tas i bruk
ndgon gang under 2018.

SVERIGES LANGSTA
HANGBRO

Nu byggs Sveriges ldngsta hangbro for gang- och cykeltrafik i
Umea. Lundabron, som dr namnet pé bron, blir 179 meter lang
och har en bredd pa 6 meter. Hojden pa pylonerna ar 24 meter och
frihdjden under bron &r 5,9 meter. Projektet paborjades i bérjan

av 2017 och ska vara klart sommaren 2018.

10. Samhaéllsbyggaren

PLAN FOR
KLIMATANPASSAT
MARKBYGGANDE

Klimatférandringen véntas fa
stora konsekvenser fér byggnader
och infrastruktur. Sverige saknar
dock en nationell strategi for
klimatanpassning. Nu har Statens
geotekniska institut tagit initiativ
till en handlingsplan for att
anpassa markbyggandet till ett
klimat som fordndras.

Handlingsplanen visar
bland annat att vigledning,
utbildning och underlag om
klimatforandringens effekter pa
markfoérhallanden &r de nycklar
som kravs for ett klimatanpassat
markbyggande.

- Myndigheter, bransch och
akademi behover gemensamt
utveckla kunskapsunderlag om
klimatférandringens effekter
pa marken. SGIs ambition
med handlingsplanen &r
att bidra till det nationella
klimatanpassningsarbetet
utifran vart uppdrag att driva
pa utveckling och férmedla
kunskap inom markbyggandet,
siger SGIs generaldirektor Asa-
Britt Karlsson. Handlingsplanen
foreslar en rad atgirder, samt
forslag pa hur de kan genomféras
och vem som kan ta initiativ till
atgarderna. Tidplanen for de
atgarder som SGI &tar sig att gora
giller for aren 2017-2020.

ARETS BYGEE

HALLBART

FOR SARIGA SJALAR

Arets Bygge blev i &r Rittspsykiatriskt Centrum i Trelleborg.
Utmirkelsen Arets Bygge vill lyfta fram exempel pa det bista
byggsektorn presterar i kvalitet, samarbete, ekonomi och form.
Tavlingen dr ett samarbete mellan tidningen Byggindustrin och
Svensk Byggtjanst.



INITIATIVET FOR
FLER SAMHALLS-
BYGGARE

Hur var det nu med atervaxten av samhalls-
byggare, sarskilt de dar med juridisk och
ekonomisk inriktning? Inte riktigt betryg-
gande, va? Att UNESCO har fort upp svenska
lantmétare pa listan 6ver utrotningshotade
arter far ses som ett illavarslande tecken.

ur atervaxten till ett yrke som
erbjuder s mycket kan vara
sa svag, dr nagot av ett inver-
terat mirakel. For visst kan
man vil som student tdnka sig en
framtid inom en bransch med jobb-
garanti, hog ingangslon, stralande kar-
ridrmoijligheter och rent allmént vind
iryggen och sol i ansiktet. Har stu-
denterna kanske inte hort oss lantma-
tare vissla fornojt pa vag till vara sam-
hallsnyttiga jobb och undrat vad en sa
lycklig och vilskraddad ingenjor kan
ha for akademisk bakgrund? Ni, kan-
ske inte. Kanske ar det s3 att vi som
bransch star i skuld till studenterna,
att vi borde gjort mer for att vinda
deras blickar mot oss. Initiativet ar ett
steg i forsoket att balansera skulden
och fanga deras intresse.

INOM RAMEN FOR Initiativet deltog
29 foretag och myndigheter den 20
april i ett arrangemang i Skyddsrum-
met i Stockholm. Studenterna bjods
under kristallkronorna pa fri mat och
dryck (jora, det gick stidat till), samt
fick chans att mingla med foretagen.
Fokus pa samtal, fokus pa att knyta
akademiker under tillvéxt till arbets-
givare under tillvdxt. Men livet dr inte
bara mat och dryck, livet - kvéllen
den 20 april i vart fall - innehdll ocksa
paneldiskussioner dar studenterna
fick lyssna till mer vittra samhallsbyg-
gare nir de bl.a. diskuterade &mnen sa
som Vilket rad skulle du vilja skicka
tillbaka i tiden, till dig sjdlv som stu-
dent?” Diskussionerna var manga och
samtalen flot till synes fjiderlatt mel-
lan studenter och byggbolag, fastig-

hetsigare, kommuner, konsulter, var-
derare, myndigheter och kommuner.
Studenterna gick hem med erbjudan-
den om praktikplatser, extraarbete,
sommarjobb och exjobb hos de del-
tagande foretagen. Jag kan ha hort fel,
men jag tors néstan svéra pa att en och
annan faktiskt visslade ocksa.

HUR VAR UPPSLUTNINGEN DA? Bide
studentdeltagandet och arbetsgivar-
deltagandet var gott. Studenterna
kom framst fran Kungliga Tekniska
Hogskolan och Hogskolan i Gdvle (de
senare bussades ned), men dven ett
antal studenter frdn Lunds Tekniska
Hogskola dok gliddjande nog upp. Vi
vill locka studenterna till oss, de vill
tydligen tréffa oss. Ett tacksamt kvitto
P4 att Initiativet dr pa ritt vag.

De vore vil for mycket att sdga
att skulden till studenterna harmed
skulle vara balanserad, men vi hoppas
att genom kommande arrangemang
- fyllda av engagerade studenter och
arbetsgivare med framtidstro - féra
limes till noll.

Tack alla deltagande arbetsgivare,
tack alla studenter; pa aterseende
under en eller annan kristallkrona
inom kort.

TEXT: TOMAS VESTERLIN, FOR INITIATIVET
FOTO: OLOF GRANER
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DEBATT

KJERSTIN LUDVIG,
FORSKARE OCH KONSULT, PROFU

SANNINGAR OM

VARMEMARKNADEN

Tillgangen till siker virmeforsorjning dr en viktig samhallsfunktion.
Och virmemarknaden ir en av vara storsta energimarknader, med en

O ee

arlig omsittning pa 100 TWh och 100 miljarder kronor. Anda ér den ofta
bortglomd i manga sammanhang. Det blev inte minst tydligt i energiover-
enskommelsen som tog sin utgangspunkt i elsystemet. Det vill vi iindra pa.

Nyligen avslutades den andra etappen av det tvarveten-
skapliga forskningsprojektet Virmemarknad Sverige. Pro-
jektet har engagerat ett stort antal av de aktorer som ar
verksamma pa marknaden: fastighetsbolag och byggherrar,
energi- och anldggningsleverantorer, energibolag, bransch-
och intresseorganisationer samt myndigheter.

Tillsammans har vi utvecklat ny kunskap om och for-
staelse for virmeforsorjningens forutsittningar och utma-
ningar. Malet har varit att visa hur en kostnadseffektiv och
balanserad utveckling kan dstadkommas utifran ett hall-
barhetsperspektiv.

Hér presenterar vi nagra av projektets slutsatser:

1. Varmemarknaden har utvecklats mycket positivt mot
okad héllbarhet de senaste 40 aren.

2. Kunderna vill ha mer!

3. Vimaste hantera de mélkonflikter som finns inom
energi-, klimat- och miljoomréadet tillsammans!

4. Kommunen &r kanske den viktigaste aktoren for

utvecklingen av den lokala varmemarknaden.

Varje lokal virmemarknad &ar unik!

Okad samverkan ar den 6nskade utvecklingsvigen.

7. Systemperspektiv dr grunden for fortsatt hallbar
utveckling.

o

Positiv utveckling mot 6kad hallbarhet
Varmemarknaden har utvecklats mycket positivt mot
6kad hallbarhet de senaste 40 aren. Virmemarknaden har
genomgatt en omfattande férandring i riktning mot mins-
kade utslapp, forbattrad effektivitet och resurshushallning.
Vi kan i dag varma véra bostidder och lokaler pa resurs- och
kostnadseffektivt sitt.

Den direkta anvandningen av fossila branslen som olja
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och naturgas har nédstan helt upphort och som konsekvens
har utsldppen av koldioxid med fossilt ursprung minskat
dramatiskt. Effektiviteten har ocksa 6kat genom forbatt-
rad verkningsgrad i energiomvandlingsledet och minskat
specifikt uppvarmningsbehov (kWh/m?). Aven de indirekta
utsliappen, relaterade till el- och fijarrvarmeproduktion, har
minskat rejalt. Detta 4r ndgot vi ska vara stolta Gver.

Kunderna vill ha mer

Forvantningarna som flertalet kunder har pa varmeleve-
rantorerna kan tyckas sjdlvklara: varmeforsorjningen ska
ge efterfragad inomhuskomfort, vara robust och enkel

for kunden och levereras till ett rimligt och forutsagbart
pris. Dessutom ar héllbarhet och milj6 viktiga fragor for
manga kunder och en stor grupp efterfragar information
om miljoegenskaper. Miljocertifiering av byggnader 6kar i
omfattning, vilket paverkar kravstillandet pa savil virme-
forsorjning som varmeanvandning.

En annan trend som réder i samhéllet och syns pa
varmemarknaden &r att manga konsumenter och organisa-
tioner vill vara delaktiga och 6ka sitt eget inflytande och
radighet. P4 virmemarknaden visar det sig i att manga vill
ta del i energiproduktionen, genom att till exempel inves-
tera i virmepumpar, solenergi och vindkraft.

Olika akt6rers mal star i konflikt
Vi maste hantera de malkonflikter som finns inom energi-,
klimat- och miljoomradet.

Var granskning visar att alla aktoérer pa virmemarknaden
har hallbarhetsmal inom ovan nimnda omraden, manga
ganger mycket ambitiosa malsattningar. Vi ser dessutom
att ambitionsnivaerna stiger. Det r positivt, eftersom det
driver marknaden och utvecklingen framat.



Men pa manga hall star olika aktorers mal i konflikt

mot varandra: hyresligenhetsinnehavare vill ha ett bra
boende till rimlig kostnad, manga fastighetsigare dri-
ver langtgaende energieffektivisering matt i kopt energi,
flera energibolag siktar pa klimatneutral eller koldioxidfri
produktion.

Detta riskerar att leda till suboptimeringar och ineffekti-
vitet, dar atgarder inte nédvindigtvis bidrar till 6kad kost-
nads- och klimatnytta. Vi saknar en helhetssyn inom hur
hallbarhetsarbetet bedrivs pa manga hall. Kommunpoliti-
ken, ofta formad av politiker och tjdnsteman i samverkan,
har ett betydande ansvar fér virmemarknadens malkom-
plex. Flera aktorer pa virmemarknaden vittnar om att de
upplever att kommunpolitiken har ett betydande ansvar
for vairmemarknadens malkomplex och att kommuner for-
soker overtraffa varandra — och sig sjdlva — genom att sitta
alltmer ambititsa mal och visioner.

Dessutom saknas ofta tydlighet géillande vad visio-
nerna faktiskt ska leda till. Ar det till exempel viktigast att
begrinsa klimatpéaverkan eller att minska kostnader for
energi?

Kommunerna viktiga

Kommunen ar kanske den viktigaste aktoren for utveck-
lingen av den lokala virmemarknaden. De svenska kom-
munerna har, sett i ett internationellt perspektiv, mycket
stor paverkan pa de lokala virmemarknaderna; klart storre
an i manga andra ldnder. Deras sjilvstyrande roll i kombi-
nation med deras radighet 6ver den lokala beskattningen
ger dem en stark lokal beslutsmojlighet. Ligger man sedan
till deras planmonopol for nybyggnation, att de ofta dger
det lokala energibolaget, oftast dr den storsta fastighets-
dgaren bade vad géller bostidder och lokaler, och deras
energi- och klimatstrategier, blir det tydligt att virmemark-
nadens utveckling starkt har paverkats, och fortsatt kom-
mer att paverkas, av kommunerna. Kommunernas organi-
sation med forvaltningar och bolag dr genom sin struktur
effektivast niar omvérldsforhallandena ar relativt stabila.
Organisationen beskrivs ofta som stupror dar varje stupror
har tydliga malsattningar, beslutsprocesser samt kontroll-
och verkstillighetsfunktioner. Fragor som omfattar flera
forvaltningar och bolag blir genom stuprorsorganisationen
svarare att hantera ur ett helhetsperspektiv.

Varje lokal virmemarknad ar unik

Vid analys av enskilda fragestallningar och utvecklings-
vagar kan det finnas likheter mellan vissa lokala varme-
marknader, inom till exempel befolkningsutveckling,
klimatférhallanden eller mix av uppvarmningsslag. Nar vi
daremot tar oss an de mer komplexa fragorna, exempel-
vis om hur den héllbara utvecklingen bor drivas vidare —
saval i stort som i smatt — framstar skillnaderna och sérar-
terna for varje enskild lokal varmemarknad allt tydligare.
Vi ar darfor bendgna att pasta att skillnaderna dominerar sa
stort 6ver likheterna for dessa komplexa analyser, att man
bor utga fran att varje lokal virmemarknad &r unik — och
att de dirmed bor analyseras var och en for sig.

DEBATT

Manga kunder pa virmemarknaden forvéntar sig att
leverantorerna engagerar sig i deras verksamhet, forstar
deras forutsattningar och utmaningar och bjuder in till
okad delaktighet och samverkan. Manga leverantérer har
en viktig — och ndédvandig — utmaning i att utveckla sina
kundrelationer och kunddialoger. Bristerna ligger ofta i att
de inte formar mota sina kunder pa kundens villkor, att
man inte tillrackligt forstar — och engagerar sig i — kundens
situation. De av varmemarknadens aktorer som dr repre-
senterade i detta projekt har tydligt angivit ”6kad sam-
verkan” som det sitt man vill hantera den fortsatta hall-
bara utvecklingen av virmemarknaden pa, och den kom-
plexa problematik det kan innebdra. Redan i dag finns
ocksa manga exempel pa framgangsrik samverkan pa vara
varmemarknader, bade lokalt, regionalt och nationellt. I
det fortsatta hallbarhetsarbetet bér man naturligtvis bygga
vidare pa erfarenheterna fran dessa.

Virmefragorna ur systemperspektiv

Systemperspektiv dr grunden for fortsatt hallbar utveck-
ling. For att den positiva utvecklingen ska fortsitta ar det
nodvindigt att beakta varmefragorna ur ett systemper-
spektiv. Utan systemperspektiv riskerar vi att malkonflik-
terna i stéillet forstarks.

Systemperspektiv ar varken markvardigt eller nytt, det
handlar om att férsta och ta hdnsyn till hur vara beslut
paverkar omvérlden och vice versa, pa lokal, regional,
nationell och global niva. Tillsammans — och med helhets-
syn — kan vi bidra till 6kad kostnads- och resurseffektivitet
och begransad klimatpaverkan.

Det dr dags att prata mer om varmefragor for att saker-
stalla fortsatt tillgang till virme i varldsklass.

TEXT: KJERSTIN LUDVIG, FORSKARE OCH KONSULT, PROFU
Kjerstin.ludvig@profu.se

Om Virmemarknad Sverige etapp 2

Projektets andra etapp 16pte 2015-2017. Projektledare var Profu

i Goteborg AB. Handelshogskolan i Goteborg har medverkat.
Diskussioner pagar fér narvarande om en tredje etapp.
Medverkande organisationer: AB Fortum Varme, Akademiska
Hus, Bostads AB Poseidon, E.ON Sverige AB, Energiforetagen
Sverige, Energimarknadsinspektionen, Energimyndigheten,
Eskilstuna Energi & Miljo AB, Goteborg Energi AB, HSB, Hyres-
bostdder i Norrkoping, Hyresgastforeningens Riksforbund,
Hassleholm Miljo AB, Kraftringen AB, Mélarenergi AB, NCC, Nibe,
Siemens AB, Skanska, Svenska Kyl & Virmepumpforeningen,
Svebio, Svensk Solenergi, Sveriges Kommuner och Landsting,
Sodertorns Fjarrvarme AB, Tekniska Verken i Linkoping AB, Umea
Energi AB, Vattenfall, Alvstranden Utveckling AB & Oresunds-
kraft Kraft & virme AB www.varmemarknad.se
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ANNA KADEFORS, PROFESSOR | FASTIGHETSFORVALTNING, KTH

Fastighetsbestandet sigs utgora tva tredjedelar
av den svenska nationella formogenheten. Anda
drojde det till i fjol innan fastighetsforvaltning

fick sin forsta professur.

— Battre sent an aldrig. Det finns oerhort
mycket att studera inom fastighetssektorn och
en stor potential till forbattringar, sager Anna
Kadefors, chalmeristen som nu ar professor pa

KTH.

nna Kadefors dr sedan mer
an 25 ar tillbaka forskare vid
Chalmers - docent pa insti-
tutionen Teknikens eko-
nomi och organisation. Ett
ar in i sin nya KTH-professur delar hon
fortfarande sin tid mellan Chalmers
(kvar i flera projekt jag inte kan eller
vill slippa”) och KTH, mellan bostads-
ritten pa Masthugget i Goteborg och
det lilla hyresrummet vid Nytorget i
Stockholm.
—Jag hann med en andrahandsetta
vid Hornstull dessforinnan, sa nu lever
jag studentliv igen. Jag promenerar

mycket och férsoker ldra kdnna Stock-
holm styckevis, sdger hon med ett
skratt.

HON AR HJARTLIG, med en lakonisk
humor, Anna Kadefors, men beskrivs
som en noggrann och metodisk fors-
kare med stor pondus och som inte
rads konflikter. Direkt efter sin civil-
ingenjoérsexamen pa vig och vatten vid
Chalmers sokte hon sig till en dokto-
randtjinst och disputerade pa d&mnet
forhandlingar och samarbete mellan
bestéllare och entreprenor. I dag dr hon
en av landets frimsta forskare inom

management och upphandling av
byggtjanster.

- Det ar forstas erfarenheter jag vill
fora in i fastighetsforvaltningsforsk-
ningen. Men annars hinder det sa
mycket nu som stéller nya krav pa fas-
tighetssektorn. Det handlar om reno-
veringsbehov, och hallbarhet, dldrande
befolkning och kompetensforsorjning,
inte minst i kombination med digitali-
sering och delningsekonomi.

HON EXEMPLIFIERAR med hur hallbar-
hetsbegreppet snabbt har gatt fran att
framst handla om energieffektivise-
ring till att nu innefatta sociala aspek-
ter som trygghet, sysselséttnings-
skapande och integration. Fastighets-
forvaltning gifter sig ocksa allt mer
samman med stadsutveckling.

- Om du &dger fastigheter dar folk ar
tryggare, fler gar ut grundskola och
gymnasium och fler far jobb &n tidi-
gare, sd Okar vardet pa ditt fastighets-
bestand. Det finns alltsé en foretags-
ekonomisk drivkraft, och samhéllsnyt-
tan kommer pé képet. Om vi kan ldra
oss mer om hur olika aktorer kan sam-
verka for att skapa sociala virden, sa
kan vi 6ka innovationstakten pa omra-
det, vilket alla tjanar pa i slutinden.

Digitalisering kan pa sikt fordndra
fastighetsforvaltning i grunden, och



SKOLLEK Y

NDE HAR FUNNIT

ANGE, MEN DEN DIGITALA TEKNK

CAPAR HELT NIA FORUTSATTNING ARG

Anna Kadefors och KTH dr med i ett
projekt som drivs av Kod Arkitekter,
och tittar pa konceptet Elastiska hem:

—Det &r en boendeform som inne-
bar ett mer flexibelt utnyttjande av
ytor, genom att fler eller farre rum
hyrs efter tid och behov, och som upp-
muntrar delande av utrustning, tjins-
ter och aktiviteter.

- Kollektivboende har funnits lange
men den digitala tekniken skapar helt
nya forutsattningar och det ar intres-
sant att undersoka. Det uppstar ett
behov av nya regelverk, exempel-
vis forandrad hyreslagstiftning. Och
av nya tjanster och kompetenser hos
fastighetsdgarna. En liknande utveck-
ling finns nédr det giller kontorsarbets-
platser, som ligger fére och kan inspi-
rera bostadssidan.

Ocksa upphandling av renovering ar
ett omrade som forskningen bér ta ett
stadigt grepp om, anser Anna Kade-
fors.

- De senaste aren har det blivit van-
ligare att bostadsbolag inleder strate-
giska partnerskap med entreprendrer
for att renovera storre bestand, ofta
med en social dimension dér entre-
prendren bygger relationer till hyres-
géster och anstiller arbetskraft fran
omradet. Det innebér nya roller och
mojligheter till innovation, sa det ska
vi titta ndrmare pa.

ENLIGT ANNA KADEFORS dr fastighets-
sektorns akilleshdl annars att man ten-
derar att gbra som man alltid gjort.
Innovationstakten dr 1dg da man inte
ser incitamenten till att bevaka sin
omvarld, géra analysen och ta de kon-

sekvenser analysen ger vid handen.

-Ibyggandet &r man mer innovativ,
men dér dr det typiskt att utveckling
drivs av eldsjdlar i enskilda byggpro-
jekt. Man utvédrderar sdllan resultaten
ordentligt och det dr svart med kun-
skapsoverforing till andra projekt.

— For att fa mer langsiktighet maste
strategiska beslut fattas pa en cen-
tral niva i féretaget. Man maéste vara
beredd att investera i utveckling som
inte Ionar sig i det forsta projektet
utan kanske forst pa langre sikt. Det
behovs ocksa en bittre koppling mel-
lan byggprojekt och férvaltning. Just
att hitta former for att arbeta mer pla-
nerat och strategiskt med innovation
ar en utmaning for bade branschen
och forskningen.

Anna Kadefors hyser dock forhopp-
ningar om att kunna paverka fastig-
hetssektorn. Hennes professur ar
namligen bade efterfragad och finan-
sierad av branschen; 20 fastighets-
bolag bidrar med 100 000 kronor var-
dera per ar under fem ar.

— Att foretagen dr med ger bra for-
utsdttningar for att fa forskningsan-
slag eftersom det ofta krdvs aktiv sam-
verkan med branschen, men ocksa for
att resultaten ska nd upp till lednings-
rummen, sdger hon.

TEXT: PATRIC ELMEN

|
Anna Kadefors
Alder: 54 &r.

Familj: Sambo och tva déttrar, 22 och 15 ar.
”Den &ldsta laser arkitektur i Lund, den yngre
ar kanske mer ingenjor.”

Studier: Vég- och vatteningenjor vid Chalmers
tekniska hogskola. Sista dret vid EPFLi Lau-
sanne. Lite byggnadsvard, konstvetenskap och
filosofi. ”Jag har alltid varit samhaéllsintres-
serad och valde mellan ingenjorsutbildning
och litteraturvetenskap. I dag tycker jag att jag
gjorde helt ratt val”

Karridr: Forskare vid Chalmers sedan 1989.
Professor vid KTH sedan 2016. Leder bland
annat projektet Procurement for Sustainable
Innovation in the Built Environment (Proc-
SIBE), om upphandling for hallbart och inno-
vativt samhaéllsbyggande. Medlem i bland
annat IVA samt BeBo/Belokradet.

Fritid: ”Mycket skogspromenader och lite
kajakpaddling med véanner. Spelar giarna inne-
bandy men det &r svart med pendlingen, s&
kan ndgon tipsa om ett tantlag i Stockholm sa
hor av er till mig”

Liser: ”Inte sa mycket som jag skulle 6nska!
Blir en del facklitteratur, men helst skonlitte-
ratur. Just nu Tove Janssons muminbdcker.”

Musik: ”Senaste veckan Frida Hyvonen,
Sakert!, Jens Lekman och Leonard Cohen.”

Gor mig forbannad: ”KTH:s byrdkrati! Jag
maste ha ett intyg fran prefekten for att

boka en tégresa till Eskilstuna fér mina egna
projektpengar. Och fem instanser ska god-
kénna ett kontrakt om det &r mer &n tva parter.
Man baxnar! Sant vicker stor munterhet bland
chalmerister.”

GOr mig lugn: ”Skogspromenaderna!”



Ungefar nu skulle Sverige vara en varldsledande trabyggnation, enligt den
nationella strategin ”Mer tra i byggandet”, som regeringen upprattade 2004.
Om vi lyckats?
- Nja, inte riktigt. En finanskris kom emellan. Men vi star mitt
i genombrottet och kan vara dar om bara nagra ar, sager Susanne
Rudenstam, chef for Sveriges Trabyggnadskansli.

oOr antalet flerbostadshus som

byggs i trd 6kar exponentiellt

(44 procent 2015, enligt Tré-

husbarometern), samtidigt
som det 6vriga trabyggandet; skolor,
idrottshallar och kontor ocksa dkar
itakt med att byggbranschen ldr sig
anvanda korslimmat tra.

Den nationella strategin ”Mer trd i
byggandet” hade som mal att ande-
len flerbostadshus som uppfoérs i tra
skulle uppga till minst 30 procent vid
det hir laget. I verkligheten utgor de
mellan 900 och 1200 ldgenheter i trd
som arligen byggts de senaste dren
ungefar 10 procent av marknaden.

- Redan 2020 torde marknadsan-
delen ligga pa 20 procent och nidrma
sig 3000 lagenheter, sdger Susanne
Rudenstam och hanvisar till de stora
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investeringar som gors just nu. Enligt
Danske Bank, som ifjol analyserade
marknaden, har drygt 800 miljoner
nya kronor investerats i fabriker for
industriella trabyggnadssystem runt
om i Sverige. Lindbacks Bygg inviger
i sommar en ny fabrik i Pited, som ska
fordubbla foretagets produktion av
lagenhetsmoduler.

Satsningar i fabrik

Liknande satsningar ser vi hos Eksjo-
hus, som ifjol investerade 100 mil-
joner kronor i en ny modulhusfa-
brik, hos Martinssons som investe-
ratien ny linje for korslaminerade
traskivor till viggar i flerfamiljshus i
trd, hos Derome, hos BoKlok och hos
Moelven, som ocksd investerar i 6kad
produktion. Ocksa smahusfabrikan-

ter, som Goétenehus och Myresjchus,
investerar och utvecklar system for
att bygga hogre hus.

— Just nu har alla tridhusfabri-
kanter spriangfulla orderbocker, s&
effekten av alla investeringar ser vi
under 2018 och 2019, sdger Susanne
Rudenstam.

Varfor just nu, kan man fraga sig?
- Ja, det finns studier som pekar pa
att upp till 80 procent av alla kol-
dioxidutsldpp som en byggnad stér
for sker under byggprocessen. Sam-
tidigt star byggbranschen for cirka
hilften av de totala koldioxidutslép-
penivérlden, att jamfora med flyg-
industrins mycket uppmarksam-
made 2,5 procent.

Tré ar det enda fornybara byggnads-



materialet, medan alla andra handlar
om dndliga resurser. En kubikmeter
trd motsvarar ett ton koldioxid. En
lagenhet pa omkring 70 kvadratmeter
bestar av 15 till 20 kubikmeter trd och
star enligt Naringsdepartementets
utrdkningar fér minst 15 ton mindre
koldioxid i atmosfédren jamfort med ett
nybygge i ett annat material. Det mot-
svarar koldioxidutslapp fran cirka atta
ars bilkorning for ett svenskt normal-
hushall.

- Valet av byggmaterial blir sale-
des langt viktigare nu, da vi ska bygga
70 000 bostdder om aret under tio ar,
an under den langa period da det bara
handlade om 20 000 bostider per ar,
sdger Susanne Rudenstam.

Okad kunskap behévs
Men for att na statsmakternas efter-
stravansvéarda 30 procent triabyg-
gande maste det till ytterligare for-
dndringar, frimst en 6kad kunskap
om att bygga i trd — vara arkitekter,
ingenjorer och byggforetag vet helt
enkelt inte hur man gor. Det behovs
ocksa ett starkare miljéfokus vid upp-
handlingar - till exempel kunde sta-
ten, landstingen och kommunerna bli
bestédllare med hogre miljokrav.
Sverige har 290 kommuner. Fér nar-
varande har mellan 20 och 30 avdem
en trabyggnadsstrategi, vilket dr allde-
les for fa, enligt Susanne Rudenstam.
— I dag skriver de flesta kommu-
ner forfragningsunderlag inf6ér nya

byggprojekt, som dr helt anpassade
till betongindustrins villkor. Jag anser
att kommunerna méste 6ppna upp

for konkurrens fran traindustrin. Det
skulle dock innebira att franga gan-
ska stelbenta byggnormer och i stillet
efterfraga funktionsbaserade offerter.
Och det verkar finnas en stor troghet i
systemet i det avseendet.

Goda exempel finns

I nagra framsynta kommuner har det
dock fungerat vil. Susanne Ruden-
stam lyfter fram Skellefted och
Skoévde som goda exempel. I Skévdes
Frostaliden byggs just nu ndstan 400
bostédder i trd av en uppsjo av trabygg-
nadsunderleverantorer. Bist i landet
ar Vaxjo, som uppréttade sin tribygg-
nadsstrategi 2005, och dir 60 procent
av nybyggandetidagdri trd.

- Vixjo har lyckats gifta samman
industrin, akademin och politiken till
en fruktbar enhet som i dag har bety-
delse bade for stadens arbetsmarknad
och dess bestksnédring. Och man har
haft otroligt ménga internationella
delegationer som vill komma och lira
sig hur man gar tillviaga.

Forutom miljoskél finns alltsd ocksa
naringspolitiska skal till att satsa pa
trd. Exakt vad en orientering mot
trabyggnad innebar for den lokala
arbetsmarknaden och den lokala eko-
nomin vet ingen riktigt. Men Susanne
Rudenstam exemplifierar med Lind-
backs Bygg i Pited, vars nya fabrik for-
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Kvarteret Vallen i Vaxjo.
1Vaxjo ar 60 procent av
nybyggandet i tra.

vantas oka antalet anstéllda fran 260
till 400.

- For en stad av Piteds storlek har
det forstas en stor betydelse. Det
svenska tribyggandet finns utan-
for de stora stiderna — nira ravaran
i Norr- och Visterbotten, langs norr-
landskusten och i Smaland. Det ar
en industri dar lokala bolag kan ta
monteringsuppdragen i tillvixtregio-
nerna, vilket skapar @nnu fler jobb pa
landsbygden.

Helt ny stad i tré foreslas

Enligt traforesprakarna gar det mesta
- om &n latt férsenat — at ratt hall. Och
vill man sitta raketmotor pa utveck-
lingen ska man lyssna pa forra stats-
ministern Goran Persson som forra
varen foreslog en ny ultramodern
stad i Sverige. Vart eget Brasilia, fast
klimatsmart. Den ska, om Persson far
bestimma, byggas helt i trd, vara helt
klimatanpassad och ligga soder om
Sodertdlje.

- Ingen &r vil forvanad over att jag
tycker att det dr en lysande idé, sdger
Susanne Rudenstam. Det skulle bli en
fantastisk skola for var byggbransch,
turboladda vart traditionella varu-
maérke som samhéllsbyggarland och
sdtta Sverige pa klimatkartan. Inter-
nationella delegationer skulle vall-
farda hit for att se och ldra.

TEXT: PATRIC ELMEN
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Bebyggd yta
0,1 procent

Omgivande yta som
behovs for att produ-
cera alla naturresurser
en stad behover

19 procent

Omgivande yta som
kréavs for att produ-
cera alla nédvandiga
naturresurser och for
att ta hand om en stads
utslapp och avfall

93 procent
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RAR STAD
PHOVER EN
 HALLBAR

“LANDSBYGD

Ar det mojligt att i framtiden ha en
hallbar landsbygd dar ménniskor
kan leva och utvecklas? Eller har
Stockholmsekonomen Kjell A
Nordstrom ratt nar han sager:

— Landsbygden ar snart en
ekonomisk ”skrapyta”.




FOr att vara mer konkret exemplifie-
rar professor Nordstrém med att sdga:

- Varmland och Gotland ar typiska
fall av skrdpytor.

En som inte haller med profes-
sorn dr Stina Gof, utvecklingschefi
Varnamo kommun.

- Digitaliseringen gor en ny gron
vag mojlig. Den har faktiskt redan
borjat.

Sa dr det. For i dagarna presente-
rade Varnamo kommun ett projekt
som innebdr att kommunen blir forst i
landet med 100-procentig bredbands-
tackning via fiber till samtliga hushall
i kommunen.

- Det dr politikerna och vi tjdnste-
personers uppgift att se till att forut-
sdttningarna finns. Sedan gor indivi-
derna resten, sager Stina Gof.

Men f6r att kunna ha en hallbar
landsbygd dven i framtiden kravs det
enligt henne langsiktiga kommunala
beslut. Och en medvetenhet.

- Kortsiktigt gar det alltid att bud-
getmaissigt férsvara nedlédggningen
av en landsbygdsskola, eller for den
delen indragningar i busstrafiken.
Men langsiktigt blir sddana beslut
dyra. For pa sikt tommer de lands-
bygden pa ekonomisk aktivitet, och
da blir det svart att bo dér. Och det
blir mycket dyrare pé lang sikt.

Tillvixt dverallt

Vdarnamo kommun har blivit prisade
for att de lyckats med konststycket att
béde ha en tillvixt i centralorten men
ocksa en lika stor tillvixt i kommu-
nens landsbygdsomraden.

- Av vara 19 skolor i kommunen
ligger 13 utanfor titorten. Det dr ett
typiskt langsiktigt medvetet beslut,
sdger Stina Gof och tillagger:

- For en landsortskommun som
Varnamo ar det viktigt att det ocksa
finns eftergymnasiala utbildningar
pa nira hall. For var del hogsko-
lan i Vaxjo, Jonkoping eller vart eget
Campus.

Menidag ar trenden tydlig, stor-
satsningarna gors i de klassiska uni-
versitetsstiderna. S om jag far gora
en uppmaning till politikerna pa riks-
planet sd ar det:

— Satsa ocksa pa de mindre hog-
skolorna. Om niiframtiden vill ha en

ALY SKOG OCH LANDSBYGD

levande landsbygd, med ett naringsliv
som bidrar till Sveriges tillvaxt, sa ar
goda utbildningsmojligheter dven pa
de mindre orterna avgorande.

- De gor att man inte maste flytta
for att kunna utbilda sig.

Tillbaka till professor Kjell A Nord-
strém. Naturligtvis anvdander han
ordet ”skrapytor” for att provocera.
Men vad menar han? Egentligen.

- Vi stér inf6r den snabbaste urba-
niseringen i historien. Du kanske tror
att Kina véxer snabbt. Men Stockholm
vaxer ndstan tva ganger snabbare
an Kina. Om 30 &r har Stockholm en
befolkning pa fem miljoner.

- Det innebar att ”skrdpytorna”
kommer att tommas pa ekonomisk
aktivitet i takt med att jobben och
mdanniskorna flyttar till Stockholm.

Och for att sld in sista spiken sdger
Kjell A Nordstrém, dock med ironi:

- Dér finns inga universitet, ingen
underhéllning, ingen shopping, bara
trad. Aker du dit kommer du att hitta
tre alkoholister, nagra barn, och ett
par kndppgokar. Det ar det som ater-
star, alla andra har stuckit.

Stockholm vixer med migration
Terese Bengard ar verksamhetschef
for ”Hela Sverige ska leva”. Sa hir
sdger hon:

- Det dr inte sd att Stockholm i dag
vaxer med dagliga busslaster med
folk fran norrlands inland. Stockholm
vaxer med migration, med folk fran
Syrien och Afghanistan.

- Tittar man pa avfolkningen av
Sveriges landsbygd totalt s 4r in- och
utflyttningen i princip ett nollsumme-
spel sedan mitten av 80-talet. De
flesta avlandets kommuner vixer
idag, och det dr inte bara i Stockholm
det dr bostadsbrist.

Istdllet ser Terese Bengard stora
mojligheter fér en hallbar landsbygd,
just tack vare urbaniseringen till stor-
staderna.

- Det dr fel att stélla stad mot lands-
bygd. Bada dr beroende av varandra.
En hallbar stad behover en hallbar
landsbygd. Och tvartom. Bara for att
forsorja Stockholm med allt vad sta-
den kriver sa visar undersokningar att
93 procent av Sveriges yta behovs. Det
16ser viidag med import. Men hur blir

deti framtiden? Aven stockholmare
behover dta. Och manga vill dta eko-
logiskt och ndrproducerat. Det dr inte
mojligt utan en hallbar landsbygd.

Sa handen pa hjirtat, har landsbygden
nagon framtid i Sverige?

— Ja. Mojligheterna ser béttre ut dn
vad de gjort pa decennier. Om man da
ocksa lagger till de nya mojligheterna
med distansutbildning, ja da kan man
klara en forskarutbildning dven fran
hemmet i Ensamheten.

Stina Gof kdnner ocksa till profes-
sorns framtidsspaning, och menar
att den sdkert ar relevant, men att
den har sin utgangspunkt i ett Stock-
holmsperspektiv.

— Allavill inte bo i Stockholm. Alla
vill inte bo i en storstad. Far de som
inte vill det bara mojlighet att férsorja
sig dar de bor, far tillgang till kommu-
nikation och skolor, ja da bor de kvar.
Och finns dér bara forsorjningsmaoj-
ligheter dr det i dag manga som ocksa
vill flytta dit.

— Jag ar tvartom optimistisk till
landsbygden. Det dr en framtids-
region. En lokal och inte global eko-
nomi dr for manga valdigt attraktivt.
Men for att landsbygden ska frodas
kravs det centrala nav, mindre stader,
dar det finns ett bra utbud av service,
kultur och néjen.

Som Varnamo?

— Absolut. Eller Karlstad. Eller
Visby.

TEXT: RIKARD BJORK
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Samhallsbyggnadsbolaget

OSLO
Norska Justis- og bered-

ska psdepa rtementet
25 000 kvm

OSLO
DNB huvudkontor

49 000 kvm kontor

NYKOPING
800 nya bostader

Ny stadsdel
120 000 kvm

FALKENBERG
600 nya bostader

60 dldrebostader
Samarbetspartner HSB

Jordbro och Vasterhaninge Nykvarn Norrkdping Falun
Tillsammans med Haninge Kommun utvecklar vi  Utveckling av befintligt 250 nya bostader Ny stadsdel

Jorbro Centrum och Véasterhaninge till attraktiva ~ forvaltningsomrade 22 000 kvm 70 000—120 000 kvm
stadsdelar med 1 000 nya bostader. 25 000 kvm

sbbnorden.se




SARA HAASMARK, VD SAMHALLSBYGGARNA

VI VILL KANNA
TRYGGHET DAR VI GAR”

...vilka platser vi bor undvika.
nFTA VET VI an  Och nédr pa dygnet vi bér und-

vika dem. Det kan handla om
vissa platser nattetid, ndr det &r morkt, nér de flesta
sover och ndr butiker och restauranger ar stangda.

Utover det dr de flesta av oss sdkert dven med-

vetna om att vi kan utséttas for brott d&ven under
dagtid. Det kan exempelvis handla om att bli av
med vardesaker till ficktjuvar. Och vi tar tacksamt
emot rad om hur vi bor bara vara handvaskor samt
ryggsackar och att inte ha planbocker i bakfickan
och s vidare. Men fa av oss gar med en bered-
skap for att kunna utsittas for en terrorattack en
fredagseftermiddag pa en gagata i Sveriges huvud-
stad. Efter den 7 april klockan 14.53 vet vi att terror-
attacker dar oskyldiga dor, inte d4r nagot som endast
sker nagon annanstans. Utan dven har.

ATT KANNA SIG TRYGG OCH SAKER AR VIKTIGAST.
Allt annat r sekundart. Nér vi planerar stader i dag
sa planerar vi dem utifran manga olika aspekter.
Nu behover vi planera utifran dnnu fler aspekter
dn tidigare. Klimatanpassning dr bara en av manga
hallbarhetsaspekter som planerare och byggare
behover ta hansyn till. Kunskap om hallbarhet och
klimatforandringar och klimatanpassningar beh6-
ver spridas till fler. Vi behover rusta oss och vara
forberedda. Och nu behéver vi dven 0ka graden av
sikerhetstdnkande nar vi planerar vara stader.

ATT STADERNA AVEN SKA VARA SAKRA 4r nagot

vi férvédntar oss. Men nya brott som terrorism kra-
ver nya sitt att hantera och reagera pa risker och
farhagor i det dagliga livet. Det ar ocksa viktigt att
kunna utveckla och utvdrdera aktuell forskning och
metoder for att tillhandahalla battre underlag for
framtida atgérder.

TANKAR OM FRAMTIDEN

NATVERKET SAKRAPLATSER vid Kungliga Tekniska
Hogskolan, KTH, dr en nationell resurs for dem som
arbetar for att gora miljon sdkrare, tryggare och mer
inkluderande. Natverkets syfte dr att bidra till infor-
mationsutbyte, forskningssamarbete och utbild-
ning, med fokus pa kunskapsutveckling kring brott
och platser och brottsférebyggande arbete. Natver-
ket Sdkraplatser mojliggor och starker relationerna
mellan forskare, beslutsfattare och andra intres-
senter vars uppgift ar att forbattra sikerheten och
tryggheten i samhallet.

DET FINNS MYCKET SOM KAN GORAS for att 6ka
sikerheten och tryggheten i vara stader. Alla beho-
ver Vi se 6ver vara verksambheter for att se hur vi
kan gora vara medarbetare, vara hyresgaster eller
invanare tryggare och sikrare. Det finns mycket
forskning som &r gjord och att samarbeta i ndtverk
ar ett sétt att arbeta smartare.

Ett annu storre fokus pa sikerhet och trygghet dr
helt nédvandigt.

FOR VID AVSAKNAD AV TRYGGHET andrar vi vart
beteende; vi undviker att ga ut, att ses och att bry
oss om varandra och det vore helt forédande for
vart sambhille.

SARA HAASMARK, VD SAMHALLSBYGGARNA
sara.haasmark@samhallshyggarna.org
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Bygg- och fastighetsbranschen skriker efter arbetskraft, bade tjansteméan
och yrkesarbetare. For att komma tillrdtta med bristen pa kompetens pagar
flera satsningar med bland annat larlingsplatser, speeddating och rabatt pa
arbetsgivaravgiften.
Men det rdcker inte pa langa vigar. Vi maste dven slippa handbromsen
nar det giller de mer langsiktiga arbetsmarknadspolitiska atgarderna.

nligt Sveriges Byggindu-

strier saknas det upp till

40 000 medarbetare i bygg-

branschen fram till 2025.

Det hinger samman med de
ménga pensionsavgangarna och ett
ovanligt stort behov av bostdder och
infrastruktursatsningar. Kompetens-
bristen okar dessutom successivt och
bristyrkena 4r manga — bade bland
tjdnstemédn och yrkesarbetare.

- Bristen pa riatt kompetens dr
inte precis nagon ny fragaibygg-
branschen, konstaterar Lars Tull-
stedt, expert pad kompetensforsorj-
ning pa Sveriges Byggindustrier.

- Vi har ként till detta under en
lang tid. Men tyvérr har processerna
for att komma tillrdtta med proble-
men varit vildigt tréga. Vi har haft
en propp i systemet och den har inte
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lossnat dn. Just nu ar det dessutom
extra svart att hitta riatt arbetskraft

pa grund av den starka konjunkturen.

Aven inom fastighetsbranschen ir
bristen pataglig.

- Visaknar allt fran fastighets-
skotare till olika ingenjorer och for-
valtnings- och underhéllschefer.
Det har vi gjort i manga ar nu. Bygg-
konjunkturen péaverkar ju dven oss,

sdger Mona Finnstrom, vd pa Fastigo.

Nyanlinda en tillgang

I december 2016 presenterade tva
samordnare fran regeringen en rap-
port kring kompetensbristen i bygg-
sektorn. Dir foreslar de en rad olika
insatser inom olika omrdden och
framhaller sérskilt att vi méste skapa
fler jobb med ldgre utbildningskrav
inom ramen for kollektivavtalen,

oka platserna pd yrkeshogskolan och
storsatsa pd unga vuxnas karrir-
skifte och vidareutbildning.

De lyfter ocksa fram mojligheten
att ta tillvara kompetensen bland alla
nyanldnda som kommit till Sverige.
Manga av dem har relevanta erfaren-
heter och utbildningar fran sina hem-
lander och kan bli en stor tillgang for
bygg- och fastighetsbranschen.

Satsningar pa nyanlanda kan ge
snabba resultat och bidra till att 16sa
tva stora samhdllsproblem — kompe-
tensbristen i branschen och att nyan-
ldnda kommer snabbare i arbete.

— Har pagar flera initiativ. Bland
annat speeddating mellan bygg-
foretag och nyanldnda ingenjorer —
ett samarbete mellan Sveriges Bygg-
industrier, Unionen, Ledarna och
Sveriges Ingenjorer tillsammans med
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Arbetsférmedlingen. Ett antal moten
ar redan genomfoérda och fler star pa
tur, sdger Lars Tullstedt.

Resultatet har dock varit lite blan-
dat. Det har funnits en del problem
med matchning vilket enligt rege-
ringens utredare beror pa brister i
integrationspolitiken och ineffektiv
arbetsférmedling.

Gemensamma valideringsverktyg

Ett annat initiativ ar yrkesintroduk-
tionsanstdllning for yrkesarbetare.
Det ar en speciell form av anstall-
ning som innebdr att arbetsgivaren
far en rabatt pa arbetsgivaravgiften
nér denne anstéiller en nyanldnd eller
en annan person som star utanfor
arbetsmarknaden.

— Villkoret dr att arbetsgivaren star
for handledning eller utbildning av
sin nya medarbetare.

Det hér ar ett initiativ som den forra
regeringen startade for unga. Det som
ar nytt ar att det nu dven omfattar
nyanldnda.

Mona Finnstrom efterlyser dock
hogre tempo.

- Etableringen maste ga betydligt
fortare, det ar ju brattom! Om de
nyanldnda kan erbjudas SFI och prak-
tik parallellt skyndar vi pa processen.
Samtidigt maste vi jobba snabbare
med valideringsverktygen, sdger hon.

Det som framst saknas for att fa
nyanldnda i arbete ar just validering
av deras kompetens samt utbildning i
”byggsvenska”.

- Valideringarna maste styras upp
och bli battre. Som det dr nu spre-
tar de mycket eftersom de har utfor-
mats fritt lite hdr och var i branschen.
Vi behdver en bra gemensam modell
som tydligt visar hur valideringen ska
ga till. Fragan ar dock vem som har
ansvaret for det arbetet, sdger Lars
Tullstedt.

Aven om arbetet med att 16sa kom-

det ar ju brattom!”

Mona Finnstrém, vd pa Fastigo

petensbristen gar trogt, pagar anda
manga bra satsningar runt om i bade
bygg- och fastighetsbranschen, menar
Mona Finnstrom.

- De lyckade initiativen och goda
exemplen kommer frimst fran arbets-
givarna sjdlva. De stora byggbolagen
jobbar framgangsrikt med bade lar-
lingsprogram och praktikplatser for
nyanldnda. Och dven inom fastighets-
branschen pagar lyckade satsningar
inom manga foretag, sager hon.

Saknade gymnasieingenjorer

Det behovs dock fler 1angsiktiga
arbetsmarknadspolitiska atgirder,
menar de bada.

— En viktig orsak till att det ser ut
som det gor dr att man i mitten av
1990-talet gjorde om gymnasieskolan
och tog bort det fyraariga tekniska
programmet. I en handvidndning for-
svann gymnasieingenjorerna som
var en mycket viktig rekryteringsbas,
sdger Mona Finnstrom.

Det har lett till ett att branschen har
tappat méanga ars kompetens.

— Och ndr den forra regeringen
gjorde om de tredriga yrkesprogram-
men spreds tyvarr en missuppfatt-
ning om att man hade tagit bort hog-
skolebehorigheten. Det stimde ju
inte, men manga uppfattade det sa
ochresultatet blev att intresset for
yrkesutbildningar har minskat, sager
Lars Tullstedt.

- Det dr synd, for vi behover alla
sorters kompetens i branschen. Det
arnodvindigt for att vart samhaélle.
Dessutom vill ju inte alla ldsa pa hog-
skola.

Darfor vill de se en systemforand-
ring i gymnasiet.

- De unga maste fa battre vigled-
ning sa att de viljer en utbildning
som bade passar dem och som dven
matchar arbetsmarknadens behov.
Under manga ar har utbudet av utbild-

”Etableringen maste ga betydligt fortare,

ningar utformats efter elevernas

val. Det funkar ju inte. Skolsystemet
maste i stillet utga fran féretagens
och marknadens behov. Och eleverna
maste fa korrekt information innan de
gor sina val, sdger Lars Tullstedt.

Eftertraktad yrkeshdgskola
Déremot har yrkeshégskolan och de
sé kallade YH-utbildningarna, varit
otroligt lyckade.

- Men det 4r manga branscher som
sldss om platserna. For det ar flera
viktiga sektorer som lider brist pa
kompetenta medarbetare och manga
ser YH-nivan som mycket relevant. S&
dar vill vi se méanga fler utbildnings-
platser, sdger Mona Finnstrom.

Dessutom kommer regeringen
under 2018 att sjosdtta en sats-
ning pa branschskolor. I dag 4r den
gymnasiala yrkesutbildningen inrik-
tad pa ett fatal yrken och den befint-
liga lararkaren tacker dirmed inte
behoven i branschen.

— Med branschskolorna har vi méj-
lighet att skapa béttre yrkesutbildning
dven for de yrkesgrupper som inte ar
sd numerdrt stora, bland annat golv-
laggare, murare/puts- och bergarbe-
tare. Det uppstar litt flaskhalsar om
det saknas arbetskraft och dessutom
maste kompetensen vara rittialla
yrken, sdger Lars Tullstedt.

TEXT: PIARUNFORS
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Strandskydd i tatort
- en fraga om stads-
planering?

Miljobalkens bestaimmelser om strandskydd har tva syften. Dels att trygga
allmanhetens tillgang till strander for bad och friluftsliv, dels att bevara goda

livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten.

iljobalkens bestdm-

melser om strand-

skydd har tva syften.

Dels att trygga all-

manhetens tillgdng
till strander for bad och friluftsliv, dels
att bevara goda livsvillkor for djur-
och vixtlivet pa land och i vatten. For
att tillgodose forstnamnda syfte rader
forbud mot atgérder som hindrar eller
avhaller allmanheten fran omraden
déar de annars kunde vistats med stod
av allemansratten. Det andra syftet —
som lades till i mitten av 1990-talet —
tillgodoses genom forbud mot atgar-
der som vasentligt forandrar livsvill-
koren for djur- eller vaxtarter. Har
behandlas forst allmanhetens tillgang
till strander och specifikt hur detta bor
hanteras i stadsbyggandet. Darefter
ges nagra kommentarer kring strand-
skyddets andra syfte — skydd for vaxt-
och djurarter.

Planeringsfraga for kommunerna
Alltsedan borjan av 1950-talet har det
vid sidan om plan- och byggnadslag-
stiftningen funnits sarskilda lagreg-
ler om byggande vid strander. Reg-
leringen var selektiv pd sa sitt att

den tog sikte pé vissa strander som
bedémdes sirskilt viktiga att halla till-
gangliga for allmdnheten. Den 1 juli
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1975 ersattes dessa selektiva skydd
med dagens generella strandskydd.
Huvudregeln dr sedan dess att strand-
skyddsbestimmelserna med dess for-
bud mot byggande, giller vid alla
strander.

Syftet var i grunden att pa ett
snabbt och enkelt sédtt — utan omfat-
tande inventeringar och beslutspro-
cesser — sikra allemansrattslig tillgdng
till sddana strander som var attraktiva
for bad- och friluftsliv. Det huvudsak-
liga motivet var farhagor att fritids-
bebyggelsens expansion i alltfér hog
grad riskerade att utestdnga allmén-
heten fran stranderna.

Till grund f6r dessa farhagor och
6verviganden lag inventeringar av
stranderna vid vara kuster. Fokus lag
pa kuststriander kring Stockholm och
Goteborg, dér situationen ansags alar-
merande och motiverade snabba atgér-
der. Resultatet blev att strandskydd
infordes vid landets samtliga stran-
der (vid hay, sjoar, vattendrag). Detta
fick en pataglig effekt pa planering
och utformning av stadsmiljoer och
pabostadsbyggandet, trots att huvud-
syftet med inférandet av ett generellt
strandskydd var att fa ett grepp pa pro-
blematiken utanfor vara stader.

Efter 1975 ars reform vixte det fram
rutiner och praxis for lansstyrelsernas

upphédvande av strandskydd i speci-
ella situationer, da en kommun kunde
visa att det fanns mycket starka skal
for detta. Ett sadant motiv kunde vara
att det enligt kommunens planering av
markanvandning och bostadsforsorj-
ning var 6énskvart att kunna bebygga
en valbeldgen plats inom eller i anslut-
ning till en stadsmiljo. Lagtexten inne-
holl da inga preciseringar av vad som
var godtagbara motiv utan talade bara
om att det kunde goras avsteg om det
fanns sarskilda skal.

Lista pa motiv
Sedan 2009 innehaller lagtexten en
uttémmande lista pa vilka motiv och
omstidndigheter som kan vara grund
for upphéavande av strandskydd (eller
for att bevilja dispens). Ett av dessa
numera kodifierade sdrskilda skél kan
ségas spegla den praxis som vuxit fram
vad géller strandskydd kontra stads-
byggande och bostadsforsorjning. For-
muleringen ar: ”..angeldget allmént
intresse som inte kan tillgodoses utan-
for omradet..”. Bestimmelsen syftar
till att tacka in olika typer av angeldgna
allménna intressen som kan motivera
byggande vid strander - inte bara
bostadsforsorjning.

Med nyss ndimnda sarskilda skadl som
grund kan kommunen ta fram ett for-



slag till detaljplan for bostadsbebyg-
gelse, med planbestimmelse som
upphéver strandskydd. Lansstyrel-
sen ska da under planarbetets gang
ta stéllning i strandskyddsfragan och
i slutdnden upphiava kommunens
antagande av planen om de anser att
lagens kriterier inte ar uppfyllda.
Tvistefragan i ovanndmnda situa-
tion blir ofta kriteriet ”... inte kan till-
godoses utanfér omradet...”. Rent
teoretiskt kan intresset/behovet av
bostadsforsorjning alltid tillgodo-
ses pa annan plats! I praktiken gor
naturligtvis kommunerna och ldns-
styrelserna sina bedémningar utifran
vad som férefaller rimligt utifran ett
antal aspekter vad galler lokalise-
ring av bostdder. Ibland sammanfal-
ler bedémningarna, ibland inte. Har
kdnns det befogat att stilla fragan
om inte kommunerna bor fa 6kat for-
troende att genom sin stadsplane-
ring avgora strindernas nyttjande i
tatorter? Det vill sdga, planering och
beslut vad giller vilken mark som
nyttjas for byggande och vilka plat-
ser i staden (inklusive strander) som
ska vara tillgdngliga for allmdnheten
bor i grunden vara en uppgift for kom-
munerna. Hér ger plan- och byggla-
gen instrument for planering pa olika
nivaer. Med 6versiktsplaner, s.k. for-
djupade oversiktsplaner eller med
overgripande detaljplaneprogram kan
kommunen pa ett bra sitt 6vervaga
hur byggande och tillgang till strinder
ska ske i och kring en viss tatort.

Kommunen bestimmer
Givetvis finns det andra saker &n
strandskyddsreglerna som ger
begransningar for kommunernas
beslut i friga om markanvandning vid
strander. Men, vad géller specifikt all-
manhetens tillgang till strander i tét-
ort, bor strandskyddsreglerna dndras
sa att det tydligt framgar att dar ska
kommunens 6verviganden kring
markanvandning vara avgorande. Ett
forslag ar darfor att lagga till ytterli-
gare ett sarskilt skdl med lydelsen:
...omradet behover tas i ansprak for
tatortsutveckling..., eventuellt med
tilldgget: ... som stéds av kommunens
planering.

Genom en sadan lagregel skulle
kommunerna fa 6kad beslutsmakt och

det blir tydligare att markanvdndning
vid strander i tatortsmiljo ar en kom-
munal fraga.

Samtidigt behéver det finnas nagon
slags sparr mot overtolkningar av en
lagregel av ovanndmnd karaktar. Det
vill séga, ett hinder mot mer peri-
fert byggande som rimligtvis inte kan
anses vara ett led i tatortsutveckling.
Som framgatt dstadkoms detta genom
lansstyrelsens tillsyn 6ver strand-
skyddets tillampning. I detaljplanea-
renden sker tillsynen med stod av 11
kap. 10-11 §§ plan- och bygglagen. Dar
framgar att lansstyrelsen ska ingripa
om en kommun inom strandskydds-
omrade antar en detaljplan som upp-
haver strandskydd utan att det finns
ett godtagbart sarskilt skél enligt mil-
jobalken. I dagbehover lansstyrelsen
gora en sddan bedomning i fraga om ”
...angeldget allmant intresse som inte
kan tillgodoses utanfor omradet...”.
Pa motsvarande sitt skulle lanssty-
relsen bedoma om det nya skilet ”...
omradet behover tas i ansprak for tét-
ortsutveckling..” ar uppfyllt. Sa, tvis-
ter kommer man aldrig ifran men
bedémningarna och besluten kom-
mer att ligga mer i linje med synsattet
att kommunens fysiska planering ar
grunden.

Nationell angeldagenhet

Har ska dven understrykas att det
finns speciella situationer da staten
maste kunna se till att ett visst strand-
omrade i en tatort bevaras i orort
skick — mot kommunens vilja och
mot kommunens planering — darfor
att detta dr en nationell angeldgen-
het. Om sa ar fallet kan staten skydda
platsen genom bestdmmelserna om
riksintressen och tillsyn enligt 11 kap.
plan- och bygglagen. (Notera att
dagens system med riksintressen inte
fanns da det generella strandskyd-
det infordes.) Staten kan dven skydda
strandomraden i titort genom til-
lampning av de mer platsspecifika
omradesskydd som finns i miljobalken
(naturreservat, kulturreservat).

Det finns situationer dé en kom-
mun for egen del ser 6vervagande for-
delar med att planldgga fér byggande
i ett visst strandomrade, samtidigt
som detta medfor patagliga nackdelar
for en grannkommun. Aven hir utgor
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statens/lansstyrelsens tillsyn enligt

11 kap. plan- och bygglagen ett skydds-
nét. Bristande samverkan mellan kom-
muner kan enligt 11 kap. 10 § plan- och
bygglagen vara grund for att 6verprova
och upphéva ett beslut att anta en detalj-
plan. Denna regel bér kunna tillimpas

i ett 1age da fri tillgang till ett strand-
omrade har stor betydelse for inne-
vanare pa andra sidan kommungrénsen.

Naturskydd i titort

Oavsett vilket av lagens angivna sir-
skilda skdl som anfors, for att i detalj-
plan upphéva strandskydd, ska vigas

in vilka effekter planens tillatna byg-
gande har pa vaxt- och djurliv. Det foljer
av 4 kap. 17 § plan- och bygglagen. Dar
anges att kommunen med bestdammelse
i detaljplan far upphéva strandskydd
om det finns sdrskilda skél for det och
om intresset av att ta omradet i ansprak
pa det sitt som avses med planen viger
tyngre dn strandskyddsintresset. Fragan
ar hur langt strandskyddet ska stracka
sig vad giller bevarande av naturmiljon.
Nér denna dimension tillférdes strand-
skyddet var det framsta syftet att skydda
sadana arter som typiskt sett har stran-
derna som livsmiljo (strandlevande
arter). Allteftersom aren har gatt har den
praktiska tillimpningen i vissa fall glidit
ivig mot nagot som kan liknas vid ett
?generellt naturskydd”.

Vad géller specifikt strandskydd i tét-
ort och behovet av att nyttja strand-
omraden for bostader sa blir det sarskilt
patagligt att strandskyddet inte bor fa
utgora nagot slags generellt naturskydd.
Kommunen maste kunna gora sina egna
bedémningar vad géller bostadsforsorj-
ning kontra naturskydd i allménhet.
Daremot dr det rimligt att strandskydds-
bestimmelserna i vissa fall hindrar byg-
gande vid strand i stadsmiljo, om byg-
gandet patagligt skadar livsmiljon for
en art som typiskt sett endast lever vid
strand eller i vatten och arten bedéms
vara hotad. Har ska tilliggas att det finns
andra typer av naturskydd som ar mer
specifikt inriktat pa skydd av arter och
som kompletterar strandskyddet (art-
skyddsforordningen, Natura 2000).

TEXT: EIDAR LINDGREN,
INSTITUTIONEN FOR FASTIGHETER OCH BYGGANDE, KTH
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CoClass
Effektiv och hallbar

hantering av den

byggda miljon

Undersokningar fran Svensk Byggtjanst visar att bristande kommunikation
arligen fordyrar byggproduktion och forvaltning med cirka 60 miljarder kronor.
Nu hoppas ledande aktorer inom samhallsbyggnad att det nya klassifikations-

systemet CoClass till stor del kan 16sa detta problem.

Har forklarar Klas Eckerberg, Systematikexpert, Projekt BSAB 2.0, hur CoClass
ar uppbyggt och hur det fungerar.

oClass dr ett gemensamt

”digitalt sprak” for all

byggd milj6é och genom

hela byggprocessen fran

idé och produktion till
forvaltning och atervinning. Under
nastan tva ar har systemet utveck-
lats av drygt 150 specialister inom
branschprojektet BSAB 2.0. Nu har
den forsta versionen lanserats och
ledande offentliga byggherrar som
Trafikverket forbereder implemente-
ringen av systemet.

Nytt synsitt pa klassifikation
Information som ror byggande och for-
valtning blir i allt 6kande grad digital.
For att tillgodose behovet av en effek-
tiv och langsiktig hantering av den
byggda miljon behovs ett nytt syn-
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sétt pa klassifikation. Genom att pri-
mart betrakta byggnader och anldgg-
ningar utifran sin funktion far man ett
system som &r hallbart 6ver tid genom
att vara mindre beroende av teknisk
16sning. CoClass fungerar just sa, pa
alla nivaer, fran hela samhallen ner till
dess minsta bestandsdelar.
Klassifikationssystem BSAB 96
anvands framfor allt i tekniska
beskrivningar. Men ett nytt system
behovde tas fram, som skulle kunna
fungera for bade digital och analog
hantering av information, for alla
typer av byggd miljo, och genom
hela livscykeln. Efter ndrmare tva
ars utvecklingsarbete inom bransch-
projektet BSAB 2.0 finns nu ett sddant
nytt klassifikationssystem i form av
CoClass.

ISO-standard for byggklassifikation
CoClass utgar fran ISO 12006-2, som
ar den internationella standarden for
byggklassifikation. Utgangspunk-
teniden dr att mansklig verksam-

het i form av bruksaktiviteter krdaver
byggda utrymmen: rum, vigar, tunn-
lar, lekplatser och mycket annat. For
att astadkomma dessa behovs fysiska
byggdelar som formar utrymmena

- vaggar, tak, bjalklag, 6verbygg-
nader for vdgar, jarnvagar, fotbolls-
planer och sa vidare — och som forser
dem med tjdnster av olika slag: belys-
ning, ventilation, virme och kyla, vat-
ten, avlopp och mycket annat. Utrym-
mena kan samlas i hela byggnads-
verk, till exempel bostadshus, kyrkor,
vagar och kraftverksdammar. Dessa
kan i sin tur aggregeras till byggnads-



verkskomplex i form av exempel-
vis bostadsomraden, flygplatser och
tunnelbanenit.

SS-EN-standard for klassificering av
objekt

For att skapa klasser av objekt pa alla
dessa nivaer foreskriver ISO 12006 2
att man sarskiljer objekt utifran funk-
tion eller form eller ldge, eller val-

fri kombination av dessa. Med form
avses ocksa hur nagot dr konstruerat,
till exempel om en viggstomme ar
solid eller om den bestar av ett fack-
verk.

Inom industriell verksamhet finns
en sedan ldnge etablerad internatio-
nell standard (SS EN 81346 2) som
klassificerar objekt strikt efter sin
funktion. Hir finns i dag allehanda
maskiner och produkter for tillverk-
ning, kraftproduktion, ventilation,
styrning, 6vervakning och mycket
annat. Denna standard haller nu pa
att goras om: den byggs pa med klas-
ser som ger en 6kad detaljeringsgrad,
dar ocksa form och ldge anvands
for att skapa klasser. De flesta av
de nya klasser som skapas ar bygg-
och anlaggningsobjekt, det vill sdga
allt som behovs for att astadkomma
byggd miljo. CoClass foljer och paver-
kar den har utvecklingen, och bygger
delvis vidare pa den.

Vad gor objektet?

Utgangspunkten i CoClass ar alltsa
inte vad ett objekt som tillhor en
klass ”ar”, utan ”vad det gor”. Vad ar
klassens inneboende funktion? Ett
tradstod har till funktion att stotta
triad, och det astadkoms rent konkret
vanligen med en stor av trd. Inget
hindrar dock att man slar ner ett jarn-
ror — som “egentligen” var produce-
rat for att leda vatten — for att stotta
tradet. Det individuella roret har dar-
med blivit en forekomst av klassen
UAF Tradstod. Ett annat individu-
ellt ror kan bli en forekomst av klas-
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Nu lanseras den
forsta versionen av
CoClass, ett klassi-
fikationssystem for
all byggd miljé.Det
kan jamforas med
Lego pa grund av
sin 6ppna struktur.

sen WPA Ror, vars funktion ar att leda
vatska eller gas.

Vinsten med detta ar 6kad flexibi-
litet. Det spelar betydligt mindre roll
hur man l16ser funktionen; det vik-
tiga ar att den blir 16st. Man vinner
ocksa i bestandighet; ett objekt som
anvands — en forekomst — behéver
inte byta klass nar det far en annan
teknisk 16sning. Om trastoren bryts
och man ersétter den med ett stalror
ar forekomsten dven fortsattningsvis
ett tradstod.

Produktionsresultat och byggdelar
Nar det géller klassifikation av pro-
duktionsresultat sa har CoClass tagit
over tabellen fran BSAB 2.0 ("AMA-
koder”). Vad giller byggdelarna sa
ar dei CoClass indelade i tre tabel-
ler med klasser av olika grad av kom-
plexitet:

» De funktionella systemen klassi-
ficerar byggnadsverkets alla kon-
struktioner utifran deras huvudsak-
liga funktion: de bildar utrymmen;
de producerar el, virme och kyla; de
transporterar medier av olika slag;
de styr och reglerar; de skyddar och
sa vidare. Pa den hér nivan kan man i
tidiga skeden beskriva och stélla krav
pa ett framtida byggnadsverk, och
ndr det ar byggt kan man organisera
underhall och ekonomisk uppféljning
pé en hog niva. De betecknas med en
bokstav.

« De konstruktiva systemen anvands
for att mer i detalj stilla krav pa bygg-
nadsverkets delar, och sedan for att
beskriva hur funktionerna ska l6sas
rent tekniskt. Med hjilp av dessa kan
man testa olika varianter for att mota
kraven pa funktioner. En entrepre-
nor kan till exempel ha fardiga recept
pa viggkonstruktioner, och sedan
utvirdera vilka av dessa som pa basta
satt moter en bestéllares krav pa iso-
lering, brandskydd, utseende, eko-
nomi och sa vidare. De betecknas
med tva bokstéaver.

« Pd den tredje nivan hittar vi komponen-
ter, som betecknas med tre bokstaver.
Har finns alla objekt — produkter och
material — som rent konkret bygger upp
konstruktionerna. De ar klassificerade
utifran en noggrant definierad funk-
tion, men nar de realiseras handlar det
forstas om hogst verkliga fysiska objekt.
Bakom klassen XGA Signalkoppling
doljer sig mangder med prylar: data-
uttag, signaluttag och teleuttag bara for
att ndmna nagra. Nar en forekomst av
en sadan placeras i exempelvis det kon-
struktiva systemet JL02 Datornitverk
ser man att funktionen &r att koppla in
datorer och inget annat. Det dr ocksa
helt i sin ordning att kalla objektet for
XGA Datauttag. Koden dr viktigast: den
visar att det ar ett “elsignalanslutande
objekt med en kopplingspunkt”, som
definitionen lyder. Komponenttabel-
len i CoClass innehaller mdngder med
sadana synonymer, sa det gar enkelt

att hitta ”sin” bendmning pa klassen
genom att soka i anvdandargranssnittet:
pa webben eller i kommande datorapp-
likationer.

For alla nivaer giller att man ldgger
till siffor for att beteckna typer i respek-
tive klass. I forsta utgavan av CoClass
finns faststillda typer endast for kon-
struktiva system.

Fristaende tabeller

De tre tabellerna ar helt fristaende fran
varandra, och styr dirmed inte hur man
rent konkret bygger upp olika typer av
byggnader och anldggningar. I stdllet
maste anvdandaren av systemet utforma
en tillaimpning som passar den egna
verksamheten. Det kommer sjdlvklart
att tillhandahallas exempel pa sadana.

Klassifikation av egenskaper

En effekt av det funktionella syn-
sdttet dr att antalet klasser blir relativt
begrédnsat. Tabellen for byggdelar inne-
haller bara knappt attahundra klasser,
trots att den omfattar bade byggd miljo
och alla av typer maskinell och tek-

Samhaéllsbyggaren. 29



nisk utrustning for industriell verk-
samhet. Detta fungerar tack vare en
omfattande tabell for egenskaper
som ingar i CoClass. Genom att speci-
ficera byggdelarna med hjdlp av egen-
skaper kan man fortydliga objekten
sa langt man behover, till exempel i
en byggnadsinformationsmodell eller
ien forvaltningsdatabas. Exempel:
klassen WPB Luftkanal kan specifice-
ras med profil, material, dimension,
tathetsklass och mycket annat.

Om man vill visa egenskaper pa rit-
ning eller i beskrivning siatter man
dem i parentes efter bendmningen:
NCA (betongplattor, gra, 350x350%60)
specificerar en markbeldggning. Man
kan ocksa faststélla egna typer for
detta, och till exempel anvanda en
typbeteckning fran svensk standard
eller fran BIP-koder nir den ska redo-
visas. Markbeldggningen ovan kan
betecknas till exempel PL1. Detta
varde lagras i egenskapen som heter
just Beteckning, som alltsa 4r nagot
annat dn klasskoden.

Vill man bestimma bade material
och utférande kan man ocksa koppla
byggdelen till ett eller flera produk-
tionsresultat, eller till ett eget recept.
Exempel: NCC (MCC.23) visar att det
handlar om en golvbeldggning av
lamellparkett inomhus pa skivor av
cellplast.

Hur ska CoClass anvindas?
Sa vad ska man anvanda CoClass till?

Primart handlar det om att han-
tera information om objekt genom
hela livscykeln, fran tidigt kravstal-
lande vidare till projektering, kost-
nadskalkylering, produktionsplane-
ring, produktion, drift och under-
hall och till slut avveckling. Klassi-
ficeringen av objekt ar stabil pa alla
nivaer och under alla skeden, tack
vare den funktionella indelningen.
Endast 6vriga egenskaper varierar,
bade till antal och till grad av sdker-
het: vissa ar relevanta vid planering
och projektering, andra vid inkoép och
produktion, ytterligare andra vid for-
valtning.

Koderna kan anvandas for att ge
referensbeteckningar, som identifie-
rar objekt utifran olika aspekter. Vad
har det for funktion? Vad ér det for
produkt? Vilken typ? Var finns det?
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Aven detta kan anvindas 6ver hela
livscykeln, framfor allt for produk-
tionsplanering, for produktion och
for underhall.

Som underlag for och struktur i
tekniska beskrivningar pa olika grad
av bestdmning, alltifran rent funktio-
nella krav till detaljerade anvisningar
for produktionsresultat.

Sokning i varudatabaser. Produ-
center kan ”mappa” sina artiklar till
CoClass komponenter — inklusive
egenskaper - for att gora det moj-
ligt att hitta produkter som uppfyller
stédllda krav.

Framtida utveckling

Mycket av detta aterstar att utveckla;
de publicerade tabellerna innehal-
ler i dag enbart “ramaterialet” till alla
dessa tjanster. Aktiviteter pagar dock
redan. Bade Trafikverket och Trafik-
forvaltningen hos SLL haller pd att

ta fram sina tillimpningar, och kom-
mer snart att borja krava CoClass i
leveranser. Pa andra hall organise-
ras tekniska handbocker och forvalt-
ningsdatabaser efter CoClass. Inom
utvecklingsprojektet Smart Built
Environment ar flera delprojekt pa
gang, som kommer att anvédnda sys-
temet for att organisera informa-
tion, till exempel avseende miljo-
prestanda.

TEXT: KLAS ECKERBERG,
SYSTEMATIKEXPERT, PROJEKT BSAB 2.0

Detta dr CoClass

CoClass édr ett klassifikationssystem for
all byggd milj6. Det innehaller tabeller for
utrymmen, byggnadsverk och byggnads-
verkskomplex, och for byggdelar pa tre
nivaer av sammansattning: funktionella
system, konstruktiva system och kompo-
nenter. Tabellen for produktionsresultat
(”AMA-koder”) har tagits 6ver fran BSAB
96. Vidare finns en omfattande tabell
med egenskaper som ytterligare beskriver
objekt av alla typer. Klasserna ar indelade
primaért efter funktion, darefter form (dven
konstruktion) och/eller lage.

CoClass - sex viktiga
varden

Digitalt och anpassat till BIM

« Objektenisystemet dr digitala informa-
tionshallare - fran koncept till forvalt-
ning.

« Standardiserad kodning gor det latt att
bygga digitala informationsmodeller.

- Lankat till internationell standard for
datadverforing (IFC).

Gemensamt sprak

» Samma bendmningar pa objekt och egen-
skaper pa alla nivéer: frin samhaille och
byggnader till skruv och mutter.

» Samma digitala sprak och bendmningar
ialla skeden, hos alla parter, i alla pro-
gramvaror och databaser, i alla informa-
tionsleveranser.

All byggd miljo

» CoClass ticker in alla typer av byggd
miljo: byggnader, véagar, jairnvig, tunnel-
bana, sparvégar, flygplatser, hamnar,
broar och tunnlar, mark och landskap,
tekniska installationer samt medie-
forsorjning.

Hela livscykeln for alla aktorer i alla faser

« CoClass tacker in alla skeden i hela livs-
cykeln: fysisk planering, tidiga skeden,
projektering, upphandling, varuproduk-
tion och leverans, byggproduktion, drift
och underhall, rivning och atervinning.

Internationellt

» Baserat pa internationell standard for
klassifikation och referensbeteckningar.

« Lankat till ISO-standard for datadver-
foring.

« Objekt och definitioner pa svenska och
engelska.

Framtidssédkert

« Bygger pa 6ppna strukturer (Som Lego-
bitar”).

« Fokus pa funktion 6ppnar for framtida
tekniska l6sningar.

« Flexibelt for utveckling i framtiden.

» Versionshantering pa tabellniva med
sparbarhet.

///l//
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Vunnen markanvisning i Kvarteret Alen,
Norrtélje Hamn.

Utvecklar

SI&ttos investeringar sker i huvudsak
genom affarer dar forvarvsprocessen
inleds redan fore byggstart, vilket
skapar goda mojligheter att forma
slutprodukten utifran Slattés egna
teknik- och hallbarhetsprogram.

1 Slitt6s fastigheter pa Kanikenidsholmen erbjuder
vi bla. batpool i anslutning till ligenheterna.

(X J
Sl&ttos agare ar langsiktiga nordiska

institutioner och professionella
investerare.

Mét oss pa
Samhiillsbygg-
nadsdagarna 11-12
oktober pa Stockholm
Waterfront.

Kylboxar i entrén - Slitté adderar smarta l6sningar
som skapar mervarde och férenklar vardagen.

Forvaltar

SI&tt6 har en hogt satt forvaltnings-
standard i vara fastigheter och
arbetar ansvarsfullt, hallbart och
engagerat for langsiktiga relationer
med hyresgaster, kommuner och
investerare.

SLATTO

www.slattoforvaltning.se




Lyft blicken!
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Dronare ar ett obemannat luftfartyg som kan flyga av sig sjalv eller fijarrstyras av
en forare pa annan plats. Har i Sverige har diskussionen kommit att kretsa helt
kring integritetsfragan. Vi har reglerat hart for att slippa ha polisen, pressen eller
grannen kikandes genom fonstret med en fjarrstyrd helikopter. '

Samtidigt, utanfor Sveriges granser, okar anvandningen explosionsartat
inom bland annat sakerhet, jordbruk, tjanster och datainsamling.

-

ar det galler dronare sa har
Stockholms handelskam-
mare granskat &mnet, och
de slippte en omfattande
rapport redan i maj 2015. Lagstiftning
kring dronare pagar bade pa EU-niva
och i Sverige, dédr hogsta forvaltnings-
domstolen i oktober slog fast att det
kravs tillstand fran lansstyrelsen for
att fa flyga dronare som ar utrustad
med kamera. Regeringen med narings-
minister Mikael Damberg (S) i spetsen
reagerade relativt starkt pa detta och
har tillsatt en egen utredning avse-
ende lagstiftningen som férvéintas
vara klar i juni nésta ar.
Dronare har fler tillampningar
an vii dag kan forestdlla oss. Sam-
tidigt maste man ha full respekt for
de invindningar mot tekniken som
finns. Jag tejpar sjdlv for kameralinsen
pa min laptop och jag ar den forste att
halla med om att vi ska sla vakt om var
integritet. Jag forstar att man inte vill
hora surrandet fran en svirm drénare
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pa stan och att man inte vill skada sig
for att en forare ar oaktsam eller for att
en programvara felar.

Pizzor pa Nya Zeeland
En snabb utblick visar att Dominos
Pizza har borjat leverera pizzor med
dronare pa Nya Zeeland (den forsta
som levererades var nagot sa udda
som en kyckling-tranbérspizza) och
man planerar att flyga ut detta — inled-
ningsvis — i Australien, Belgien, Frank-
rike, Holland, Japan och Tyskland.
Fagelvigen innebéir snabbare leveran-
ser dn vad jag kan fa fran cykelbuden
i Stockholm. Det ar ett billigare leve-
ranssétt och dessutom sédkrare efter-
som vi inte behdver utsitta en ung-
dom pa cykel for Stockholmstrafiken.
I Storbritannien har Amazon Prime
Air lanserats i begransad omfattning
vilket dr paketleveranser med auto-
noma sma helikoptrar pa 30 minuter
efter bestéllning. Nastgards har fin-
landska Postii borjat titta pa att ersiatta

brevbarandet till olénsamma och svar-
tillgangliga fastigheter med dronare.
Postnord, som &gs till 60 procent av
svenska staten, star bredvid och tit-
tar pa.

Lag kostnad

Foretaget Matternet, nyligen uppkopt
av Mercedes-Benz, vill sitta upp ett
ndtverk med samverkande dronare for
materialtransporter pa nationell eller
till och med kontinental niva. Man har
visat att kostnaden for att transportera
tva kilo 6ver tio kilometer pa detta satt
ar lite 6ver tva kronor. Natverket skulle
samtidigt vara responsivt och samverka
med exempelvis raiddningstjansten for
omedelbar leverans av forstahjilpen-
utrustning och hjartstartare i nodsitua-
tioner. I en pilotstudie kom man fram till
att for Lesotho, ett land i Sydafrika som
ar till ytan jamforbart med Smaland,
skulle hela investeringen for att skapa
den infrastrukturen ligga pa cirka atta
miljoner kronor.



Vem har inte funnit sig sjalv nedsjun-
ken i soffan hemma, kanske forkyld,
en kvall ndr det ar flera minusgrader
ute. Forestdll er nu att vi har ett dro-
narnatverk likt Matternet pa plats

i Sverige. Fastigheter i staden kan
ansluta sig precis som man ansluter
till exempelvis fiber- eller VA-nitet,
det vill sdga genom en investering i
en anpassning av fastigheten. Kan-
ske bygger vi snart dronarkupor pa
taken bredvid de for tillfillet sa popu-
lara bikuporna - for dem som inte
nojer sig med leverans till balkongen?
Efterat har man tillgang till sdkra, bil-
liga och personliga dronartjanster fran
stadsnétet direkt till sitt hem eller sin
arbetsplats. Mat. Febernedsattande.
Dygnet runt, aret runt.

En halv miljon drénare

Det ar upp till var och en att bilda sig
en egen uppfattning, men vi maste
borja dga och nyansera dronarfragan.
Det dr oacceptabelt att vi begransar

EXPERTERNA

diskussionen och regleringen till att
enbart handla om 6vervakning och
hobbyverksamhet.

Dronartekniken ar bevisligen pa
stark frammarsch 6ver hela varlden,
myndigheter i USA rdknar med att ha
over en halv miljon dronare i luften
inom nagra ar, och vi som samhalls-
byggare maste inse att vi kan sta infor
en verklig teknikrevolution inom var
sektor. Tillimpningarna ar oandliga
bara inom det vi kan forestilla oss
i dag och vi har méjligheten att med
en i ssmmanhanget liten investering
skapa ett helt nytt skikt i infrastruk-
turen.

Som avslutning vill jag sdga att jag
uppmuntrar till egen research och dis-
kussion. Kontakta mig gdrna med era
asikter och om ni har ny information.
Men framforallt: diskutera saken med
er omgivning — berdtta vad ni tror om
dronartekniken! Vi som samhéllsbyg-
gare forvantas sjdlvklart ha insikt i ny
teknik inom vart omrade och med var

-
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expertis ar det upp till oss att avgora
var fragan tar vagen och hur lang tid
den ska ta pa sig. Jag tror att, som fra-
gan ser ut i dag riskerar Sverige, och
kanske framfor allt Stockholm med
Bromma som ensam dgare av luftrum-
met, att hamna rejdlt pa efterkélken.

TEXT: AXEL BRONDER,
CIVILINGENJOR OCH KONSULT INOM SAMHALLSBYGGNAD
axel.bronder@gmail.com

Kallor:

»Hogsta forvaltningsdomstolen vdljer
nu att lyssna pa datainspektionen och
kréver tillstand for att flyga dronare
med kamera.”

Stockholms Handelskammares analys
2015:3: ”Sldpp fram drénarna — Dro-
narna kommer att fordndra var stads-
bild och forbdttra vara liv om vi tilla-
ter dem att flyga och for det krdvs rdtt
sorts regler.”
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Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatteomradet

Samma skatt

oavsett paketering

Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatteomradet har
den 30 mars overlamnat sitt slutbetinkande, SOU 2017:27. Forslagen innebar
bland annat att skattebelastningen blir densamma oavsett om en fastighet saljs

paketerad eller inte.

tredaren har till en bor-

jan kartlagt den skattemads-

siga situationen for fore-

tag i fastighetsbranschen
och jamfort den med andra branscher.
Kartldggningen visar att fastighets-
foretag betalar en 1ag andel av sitt
resultat i bolagsskatt jamfort med
foretag i andra branscher. Men om
man ocksa tar hdnsyn till andra fastig-
hetsrelaterade skatter som fastighets-
skatt och stampelskatt blir slutsatsen
att fastighetsbranschen sammantaget
inte kan anses skattemadssigt gynnad i
forhallande till andra branscher.

Trots det anser utredaren efter sin
kartldggning av branschens skatte-
situation att det dr befogat att atgédrda
de skatteeffekter som sammanhéanger
med paketerade transaktioner. Utre-
daren menar att fastighetsskatt och
stampelskatt inte kompenserar fér det
laga bolagsskatteuttaget fran fastig-
hetsbranschen. I stillet bor enligt utre-
daren dessa fastighetsrelaterade skat-
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ter tas ut utover ett normalt bolags
skatteuttag. Utredaren konstaterar
dock att om det forslag som laggs fram
leder till lagstiftning innebar det att
fastighetsinvesteringar jamfort med
andra investeringar skulle bli hogre
beskattade eftersom de skattemassiga
fordelarna med paketerade transak-
tioner vags upp av nackdelar i form av
annan fastighetsbeskattning. Ett slo-
pande av mojligheten till transaktio-
ner med paketerade fastigheter leder
alltsa till att neutraliteten i beskatt-
ningen av investeringar forsamras.

Marknadsvirdet galler

Den metod utredaren valt innebar

i korthet att om det bestimmande
inflytandet 6ver ett foretag vars till-
gangar till huvudsaklig del bestar av
fastigheter dndras, ska de fastighe-
ter som dgs av det avyttrade foretaget
anses avyttrade och ater forvarvade
for ett pris som motsvarar marknads-
vardet. Med bestimmande inflytande

avses att majoriteten av rostetalet eller
utndmningsratten over styrelsens leda-
moter i paketeringsbolaget maste ha for-
andrats. Fastigheten far darefter ett nytt
anskaffningsvérde och ett nytt underlag
for virdeminskningsavdrag.

Bedomningen om tillgdngarna till
huvudsaklig del bestar av fastigheter
avgors av en jamforelse mellan mark-
nadsvérdet pa de i avyttringen inga-
ende fastigheterna och ersittningen for
andelarna i paketeringsbolaget, korrige-
rad for ingdende likvida tillgangar samt
skulder. Med huvudsakligt avses har 75
procent eller mer.

Da sker inte avskattning

Avskattning av fastighetsinnehavet ska
inte ske om andelarna i det avyttrade
foretaget ar marknadsnoterade eller
ndr ersattningen for andelarna ska tas
upp pa grund av reglerna om skalbo-
lagsbeskattning. Avskattning ska inte
heller ske om andelsavyttringen har
skett for att sdlja en rorelse vars huvud-
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sakliga inkomster och utgifter inte

ar hanforliga till en fastighet. Dar-
med avses sadana fall nir en fastig-
het utgor en stor del av foretagets
samlade tillgdngar, men dar inkom-
ster och utgifter fran den bedrivna
verksamheten kommer fran annat dn

fastighetsinnehavet.

Avskattning av fastighetsinnehavet
kan aktualiseras vid en andelsavytt-
ring som inte dr koncernintern dven
om det bestimmande inflytandet inte
har dndrats. Avskattning kan da ske
om det foreligger sarskilda omstiandig-
heter. Sddana omstéandigheter kan till
exempel vara att flera minoritetsdgare
avyttrar andelar med kort mellanrum.

Skattebelastningen samma
Utredaren foreslar dven att fastig-
hetsfallan ska avskaffas samt att de
foretag som ska skatta av en fastig-
het i samband med en andelsavytt-
ring ocksa ska ta upp en schablonin-
tdakt som motsvarar den stimpelskatt
som skulle ha utgatt vid en direktfor-
sdljning av fastigheten. Detta for att
skattebelastningen ska bli densamma
oavsett pa vilket sitt fastigheten séljs.

Vid en forsiljning ska det foretag
som anses ha salt och aterkopt en fas-
tighet ta upp ett belopp som mot-
svarar 7,09 procent av det hogsta av
marknadsvirdet pa fastigheten och
taxeringsvérdet aret narmast fore det
ar da fastigheten anses avyttrad.

MIET
L)

Stimpelskatt utokas

Skatteplikten for stimpelskatt ska
enligt forslaget utokas till att avse for-
varv genom overforing vid fastighets-
reglering enligt 5 kap. fastighetsbild-
ningslagen (1970:988) och uppdelning
i lotter genom klyvning enligt 11 kap.
samma lag, om detta sker mot ersatt-
ning. Nar stampelskatt utgar base-

rat pa den foreslagna utokade skatte-
plikten ska skatten fa minskas med
ett belopp som motsvarar den avgift
som har betalats for den fastighets-
bildningsatgird som ligger till grund
for forvarvet. Med fastighetsreglering
avses enligt i 5 kap. 1 § fastighetsbild-
ningslagen bland annat 6verforing av
mark fran en fastighet till en annan.

Missbruk av stampelskatt
Anledningen till férslaget i denna del
ar att utredningen haft i uppdrag att
undersoka om forvarv genom fastig-
hetsbildningsatgirder missbrukas for
att undga staimpelskatt och att i sa fall
foresla nédvindiga forfattningsand-
ringar for att komma till ritta med
missbruket.

Utredaren foreslar vidare att stim-
pelskatt inte lingre ska utga vid kon-
cerninterna fastighetsoverlatelser,
samt att skattesatsen for juridiska per-
soner ska siankas fran 4,25 procent till
2 procent.

Forslaget som dr tankt att trada i
kraft den 1 juli 2018 har sénts ut pa

Idag beskattas
reavinst som
uppkommer vid
forsaljning av en
fastighet, medan
reavinst pa forsalj-
ning av ndringsbe-
tingade aktier inte
beskattas. Darfor
”paketeras” ofta
fastigheteribolag.
Nu kan det bli
andring pa detta.

EXPERTERNA

remiss och remisstiden gar ut den 14

augusti.

Leder till 6verbeskattning
Utredningens forslag leder, om det
genomfors, till en 6verbeskattning av
fastighetsbranschen samt en mins-
kad neutralitet mellan fastighets-
investeringar och andra investeringar.
Utredningen har i sin konsekvens-
analys underskattat eller inte tillrack-
ligt utrett effekterna fér bland annat
bostadsbyggande och finansiell sta-
bilitet. Forslaget innehaller dessutom
starka retroaktiva inslag och saknar
skydd for en minoritet vid en andels-

forsédljning.

TEXT: ULLA WERKELL,
SKATTEJURIST, FASTIGHETSAGARNA
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Forordnande for

exploatorer upphavs

I januari infordes en andring i Plan- och bygglagen. Den innebar att vissa
rattigheter att ta mark for vag och gronomraden i ansprak, utan att behova betala
ersittning till markdgaren, kommer att upphora fran och med 2019-01-01.
Beslutet innebadr att viss i planen angiven mark for allmén plats ska upplatas
utan ersittning. Upplatelsen har skett till forman for de i planen redovisade
fastigheternas gemensamma behov.

ram till och med 1 janu-

ari 2015 sa fanns i Plan-

och bygglagen 6 kap 5 §

regler som innebar att en

exploator kunde bli skyl-
dig att utan ersittning upplata mark
for allman plats. Reglerna fanns ocksa
i dldre lagstiftning, till exempel i Bygg-
nadslagen, dér de kallades 113 §-for-
ordnanden. I Aldre plan- och bygg-
lagen, som ersatte Byggnadslagen
1987 och gillde fram till 2011 fanns
reglernai6 kap 19 §.

Fran och med f6rsta januari 2015 sa
finns inte mojligheten kvar att med-
dela den hér typen av beslut for nya
detaljplaner. Bestaimmelserna i Plan-
och bygglagen har upphavts. Alla gil-
lande exploatorsbeslut och férord-
nanden kommer att upphora att gilla
1januari 2019 eller nir detaljplanens
genomforandetid gar ut. Denna tid
kan i nagra fall stracka sig till en tid-
punkt senare dn 1 januari 2019.

Lantmiteriets regeringsuppdrag fran
2015

For att beroérda fastighetsdgare inte
ska riskera att lida nagon rattsfor-
lust till f6ljd av upphdvandet av for-
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ordnandena har regeringen gett
Lantmadteriet och de kommunala
lantméterimyndigheterna (KLM)
foljande uppdrag:

”Lantmaéteriet ska identifiera sddana
omraden som omfattas av forordnan-
den enligt 6 kap. 5 § plan- och bygg-
lagen (2010:900) och motsvarande
forordnanden enligt dldre plan- och
byggnadslagstiftning och som inte
har blivit rittsligen genomforda med
stod av tillimpning av fastighetsbild-
ningslagstiftningen. Lantmadteriet ska
i samverkan med de kommuner som
har egen lantméaterimyndighet enligt
lagen (1995:1393) om kommunal lant-
materimyndighet informera berérda
sakdgare om gillande forordnanden
och om den lagstiftning som trdder i
kraft den 1 januari 2015, som beror de
aktuella forordnandena. Informatio-
nen ska omfatta vilka atgirder som
kan vidtas i syfte att trygga de rattig-
heter som foérordnandet har avsett att
tillforsdakra. Uppdraget ska redovisas i
arsredovisningen for 2017.”

Analysarbetet
For att fa en uppfattning om hur
manga planer som har eller kan ha

ett forordnande sa gjordes ett antal kor-
ningar i Fastighetsregistret. Via en sam-
manstdllning av kérningarna kom Lant-
materiet fram till att det fanns 2 987
planer med ett registrerat forordnande
inom det statliga lantmateriets verk-
samhetsomrade. Dessutom finns 1544
anteckningar om fraga vackt om férord-
nande, som maste gas igenom.

Inom KLM sa fanns 531 planer med ett
registrerat forordnande och 593 anteck-
ningar om fraga viackt om férordnande.

De regionala skillnaderna ar véldigt
stora, flest férordnanden/fraga vackt
finns i Vastra Gotaland 1 122 st, Stock-
holm 1 036 st, Halland 734 st och Norr-
botten 571 st. Minst i Vasterbotten 1 st,
Dalarna 4 st, Kronoberg 5 st och Ore-
bro 8 st.

Lantmateriet timanstéllde i december
11 studenter fran Hogskolan i Gavle for
att gora analysen av de 2 987 planer som
hade ett férordnande registrerat pa pla-
nen. Malet ar att analysen ska vara klar
till 31 maj i ar och det ser ut att kunna
uppfyllas.

Studenterna har en utmaning i att
komma fram till i vilka omréden férord-
nandet fortfarande giller, da vissa pla-
ner kan ha dndrats av upp till 20 nya pla-
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ner. I en del har man sagt att férord-
nandet ska fortsitta gélla i delar, upp-
hora i andra omraden och utokas i
nagra omraden.

Arbetet med analysen av fraga vackt
har paborjats och ska férhoppningsvis
kunna slutforas senast i september.
KLM har paborjat sitt analysarbete och
nagra dr redan klara.

Nir kommer Lantmiteriet att skicka
information till fastighetsdgare?

I de fall Lantméteriet/KLM bedo-
mer att det forordnande som en fas-
tighet ber6rs av inte har genomforts
som gemensamhetsanlaggning eller
att syftet tryggats pa annat satt, t ex
att belastad fastighet avsatts som
samfilld for formansfastigheterna,
sa kommer alla fastighetsigare inom
planen att fa ett personligt brev med
information fran Lantméteriet och
KLM.

Aven i de fall nér bara delar av for-
ordnandet genomforts som gemen-
samhetsanlaggning, oftast vigarna,
far fastighetsdgarna ta stéllning till om
de vill genomfora kvarvarande delar
av forordnandet. Det kan ske genom
en ansOkan om omprovning av befint-
lig gemensamhetsanldggning alter-
nativt nybildning av gemensamhets-
anldggning.

I nagra fall 4ger en ideell férening,
till exempel stugdgarforening, fastig-
heten som belastas av férordnandet.
Lantmaiteriets beddmning dr att dessa
forordnanden inte ar rattsligt genom-
forda, da det inte &r sikert att alla fas-
tigheter som berors av forordnandet ar
medlemmar i den ideella foreningen.
Aven hir skickas ett personligt brev.

I andra fall skoter kommunen all-
man platsmark trots att det i gdllande
byggnadsplan/detaljplan ar enskilt
huvudmannaskap. Aven hér ir Lant-

madteriets bedomning att dessa forord-
nanden inte genomforts och ett brev
kommer att skickas.

Informationsinsatsen kan komma
att bli valdigt stor, en forsta analys
pekar pa att runt 30 procent av forord-
nandena inom det statliga lantmaéteri-
ets verksamhetsomrade inte genom-
forts fullt ut. Det skulle kunna inne-
béra ett utskick for cirka 1 360 planer,
med ett genomsnitt pa 20 fastigheter
per plan och ungefir 1,5 dgare per fas-
tighet = 40 000 brev bara for Lant-
materiet.

Ett informationsbrev har tagits fram
och provutskick kommer att ske inom
nagra mindre planomraden under slu-
tet av april/borjan av maj. Detta for att
vi ska fa en uppfattning om hur infor-
mationen tas emot och utoka/gora for-
battringar av informationen pa hem-
sidan.

Mer information kommer successivt
att laggas ut pd www.lantmateriet.se

Vad betyder detta for fastighets-
dgaren?

Om fastighetsdgarna vill trygga den
rattighet som férordnandet enligt
byggnadsplanen/detaljplanen ger, sa
behover de skriftligt ans6ka om lant-
materiforrattning for bildande av
gemensamhetsanldggning alternativt
omproévning. Ansokan ska vara berord
lantméterimyndighet tillhanda senast
2018-12-31.

Ansokan kan goras av en eller flera
fastighetsdgare. Behovet av att trygga
de réttigheter férordnandet ger, staims
lampligen av med 6vriga fastighets-
dgare inom byggnadsplanen/detalj-
planen vid nagot gemensamt mote.

Soks lantmateriférrattningen for
bildande av gemensamhetsanlagg-
ning efter den 31/12 2018 sa kan mark-
dgaren komma att krdva ersattning

EXPERTERNA

for intranget, &ven om marken redan
tagits i ansprak fér de &ndamal som
beslutades i forordnandet.

Forrittning

Nar lantméaterimyndigheten bildar en
gemensamhetsanldggning for allmédn
platsmark med stod av en plan dér ett
forordnande géller, ska marken upp-
latas till gemensamhetsanldggningen
utan ersdttning.

Genomfors forrattningen fordelas
forrattningskostnaden normalt via
ett kostnadsfordelningsbeslut pa de i
gemensamhetsanldggningen ingaende
fastigheterna. All den tid som laggs ner
pa forrattningen faktureras.

Den/de fastighetsdgare som ansoker
om lantmaéteriforrattning blir betal-
ningsansvariga for kostnader som
Lantmateriet lagt ner om forrattningen
inte gar att genomfora.

TEXT: GUNNAR ERSBO
VERKSAMHETSUTVECKLARE FASTIGHETSBILDNING,
LANTMATERIET
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Upphavande av servitut
som {rigor byggratt.

Fragan ar berdttigad eftersom det finns tre tamligen aktuella utslag fran

mark- och miljooverdomstolen dar instanserna har tillampat delvis olika ersatt-
ningsprinciper. Nirmare bestamt gillde fragan i de tre médlen hur den vinst som
uppkom skulle férdelas mellan hirskande och tjdnande fastigheter. Gar det att
dra nagra generella slutsatser av de tre fallen? Eller har de bara 6kat férvirringen?

e tre rdttsfallen (se

nedan) var samtliga s.k.

vinstfordelningsfall.

Av 5 kap. 10 a § andra

stycket FBL foljer att dga-
ren av hdrskande fastighet ska kom-
penseras for dels marknadsvarde-
minskningen, dels fa en skalig del av
den vinst som uppkommer.

I praxis har det utvecklats olika
metoder fér beddmning av vad som
ar en skalig vinst. Vid upphdvande av
servitut har tillimpningen ofta varit
att vinsten fordelas i relation till de
berorda fastigheternas vardefordand-
ring. Denna princip emanerar fran
en skrift utgiven i slutet av 1970-talet
fran davarande Lantmaéteriverket
(Meddelande 1978:1).

Som vi ska se av de olika instan-
sernas bedomningar ar det dock inte
sjalvklart att vinstfordelning efter
fastigheternas virdefoérandringar all-
tid bedoms ge ett skiligt resultat.

Rittsfall Goteborg

Goteborgsfallet (MOD 2015-02-06,

F 1764-14) géllde upphédvande av ett
servitut for en arkad. Atgirden gjorde
det mojligt for den tjanande fastig-
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heten att bygga till kommersiella loka-
ler. LM ansag att en strikt vinstfordel-
ning efter fastigheternas vardeforand-
ringar skulle ge en for 1ag vinst, enbart
cirka 8 500 kronor, till den harskande
fastigheten och bestdmde ersatt-
ningen till ett skéligt hogre belopp,
100 000 kr. MMD fann att varken den
av klaganden foreslagna genomsnitts-
vardeprincipen eller LMs metod borde
tillimpas. Den metod som lag nar-
mast till hands var i stéllet likadel-
ning av vinsten, vilket skulle ge 3,3
milj. kronor. MOD ansag att tgirden
hade stora likheter med vad som gél-
ler vid tomtbildning. Genomsnitts-
vardeprincipen borde darfor tillam-
pas, dock med en viss reduktion med
hénsyn till att ett servitut inte fullt ut
motsvarar dganderitt. MOD konsta-
terade att en skilig ersdttning skulle i
vart fall uppga till den av MMD beslu-
tade ersdttningen, cirka 3,3 miljoner
kronor. Eftersom ett hogre belopp inte
hade yrkats faststidlldes MMDs dom.

Rittsfall Pitea

I Pitefallet (MOD 2016-02-03, F 6337-
15) upphdvde LM ett antal ”strovom-
radesservitut” i syfte att genomféra

en ny detaljplan fér bostadsandamal.
LM ansag att de hiarskande fastigheterna
skiligen borde dela pa 20 procent av
vinsten.

MMD fann inte anledning att &ndra
LMs ersittningsbeslut. MOD anférde att
praxis vid upphédvande av servitut r att
vinstférdelningen gors med grund i de
berorda fastigheternas marknadsvar-
deforandringar. Eftersom dgarna av de
avtradande fastigheterna inte hade 6ver-
klagat forelag dock inte skal att sdnka
den ersdttning som LM beslutat om.

Rittsfall Froson

Frosofallet (MOD, 2016-02-08, F 3248-
15) gallde begransning av utévningsom-
radet for ett sa kallat utsiktsservitut. LM
menade att en vinstfordelning i rela-
tion till fastigheternas vardeforandring
skulle ge en oskiligt 1ag vinstandel till
den hédrskande fastigheten; enbart cirka
1 procent av vinsten. En skilig vinst-
andel borde ligga i intervallet 5-10 pro-
cent. LM utgick fran 7,5 procent i ersitt-
ningsberdkningen. MMD fann inte skal
att andra LMs ersittningsbeslut. MOD
uttalade att vid upphdvande av servitut
som inte kan jamstdllas med tomtbild-
ning bor vinsten fordelas i relation till



fastigheternas vardeforandring. Det
innebar, med hansyn till att inte lagre
ersittning hade yrkats, att den av LM
anvanda fordelningen i alla fall inte
kunde anses som for lag

Kommentarer

Om vi utgar fran det resultat som MOD
kom fram till, sa kan vi konstatera att
den/de hiarskande fastigheterna fick
cirka 50 procent av vinsten i Gote-
borgsfallet, 20 procent av vinsten i
Pitefallet och 7,5 procent av vinsten i
Frosofallet. Dessa procentsiffror bor
man dock inte ldgga alltfor stor princi-
piell vikt vid egentligen, med tanke pa
att de i hog grad ar styrda av de ramar
som parternas yrkanden medgav.

I Goteborgsfallet ansdg ju MOD att
ersdttningen till avtrddaren borde
ligga over 3,3 miljoner kr, men efter-
som ett hogre belopp inte hade yrkats
faststdlldes MMDs dom. I Pite- och
Frosofallen fann MOD att principen
om vinstfordelning efter vardeférand-
ring var tillimplig. En strikt tillamp-
ning av denna princip skulle ha gett en
betydligt lagre ersdttning

Nar det galler den principiella skill-
naden mellan Goteborgsfallet och de
tva andra fallen géllde det forsta fallet
upphévande av ett servitut som inne-
bar ett ianspraktagande av den areal
som frigjordes, medan det i Pite- och
Frosofallen var fraga om servitut som
inte var lokaliserade. I Pitefallet sager
MMD uttryckligen att atgarden inte
kunde jamstédllas med tomtbildning.
Graden av ianspraktagande var alltsa
avgorande for vilken vinstfordelnings-
princip som skulle tillimpas.

Om man diremot utgar fran den
principiella likheten mellan fallen,
dvs. att frigora byggratter, kan man
dock fraga sig varfor olika principer
bor tillaimpas. I samtliga fall var det
nodvandigt att upphéva servituten for
att byggratterna och viardedkningen
pa de hirskande fastigheterna skulle
uppsta. Ar det i sa fall skaligt att olika
vinstfordelningsprinciper tillampas?

Om svaret pa fragan blir nej, vilken
fordelningsgrund kan vara skalig?

En naturlig utgangspunkt for att dis-
kutera fragorna ar uttalandet i for-
arbetena, att vinstfoérdelningen bor
goras sa att resultatet blir det som
skulle ha natts vid en ”normal” fri-
villig 6verlatelse (prop. 1991/92:127
s. 69). Vad skulle alltsa resultatet ha
blivit om parterna hade forhandlat om
ersittningen, utan att for den skull de
harskande fastigheternas dgare hade
utnyttjat sin monopolsituation? Sva-
ret pa den fragan far vi naturligtvis
aldrig veta. Men trots att servitutet
otvivelaktigt hade ett 1agt varde for
de hirskande fastigheterna, har jag
svart att tro att man skulle ha hamnat
pa den laga niva som vinstfordelning
efter viardeférandring skulle ha gett.
Man far rimligen utga fran att dgarna
till hdrskande fastigheter hade varit
medvetna om att tjinande fastigheter
Okade i virde med miljonbelopp.

20 procent av vinsten
Det finns en undersokning som pekar
pa att dgaren av harskande fastig-
heter vid frivilliga forhandlingar ten-
derar att fa omkring 20-25 procent
av vinsten vid upphdvande av servi-
tut (se Kalbro och Lind, 2006, Com-
pulsory Purchase — Reasonable and
Fair Compensation). Undersékningen
bygger pa forhandlingsspel och inte
verkliga fall, men resultatet kan vara
intressant anda for att ringa in pa vil-
ken niva man kunde ha hamnat i de
tre fallen. Det dr sannolikt att LM hade
den undersokningen i atanke nar man
i Pitefallet ansag att de harskande fas-
tigheterna borde fa tillgodorikna sig
20 procent av vinsten. Undersok-
ningen skiljer dock inte pa olika typer
av servitut, varfor det inte gar att dra
nagon slutsats i vilken man det bér bli
olika resultat beroende av till exempel
graden av ianspraktagande.

Det kan ldggas till att principen
om vinstfordelning efter fastigheter-
nas vardefordndring lanserades 1978,

EXPERTERNA

alltsa innan foérarbetsuttalandet om
att resultat bor efterlikna en frivil-

lig forhandling. Av den anledningen
kan man mojligen se vardeforand-
ringsprincipen som obsolet. A andra
sidan ar det en ganska fast praxis for
vissa situationer, t.ex. upphdvande av
skogsfangservitut och liknande situa-
tioner da det handlar om férdelning av
relativt sma vinstbelopp. Av lagmoti-
ven framgar for Gvrigt att det inte var
avsikten att dndra praxis i fraga om just
skogsfangsservitut, se prop. 1991/92:127
S. 71.

Aven om virdeférandringsprinci-
pen kan ifragaséttas utifran skilighets-
aspekter sé dr den atminstone enkel
att tillimpa i den meningen att det
finns en princip att halla sig till. Man
kommer dock inte ifran de problem
som hdnger samman med att bedoma
servitutets positiva och negativa
virde, vilket kan var en nog sa grann-
laga uppgift i manga fall.

Slutord

Med tanke pa det stora behovet av att
bygga nya bostader lar det sdkert dyka
upp fler rattsfall som géller uppha-
vande av servitut for att frigora bygg-
ratter. Sa det blir intressant att se hur
ersattningsfragorna hanteras i fort-
sittningen. Kommer MODs tva férdel-
ningsprinciper — ett korrigerat tomt-
varde (= hog ersdttning) eller fordel-
ning utifran vardeférandring (= lag
ersattning) — att sld igenom, eller kan
man tdnka sig en gemensam eller
atminstone en tredje princip, till
exempel 20 procent av vinsten till
héarskande fastigheter? Den sista fra-
gan ar berattigad inte bara ur aspekten
att soka efterlikna marknaden, utan
aven for att det sdkert finns manga
olika varianter av servitut nar det gal-
ler graden av ianspraktagande. MODs
tva principer speglar nog ytterlighets-
fallen.

TEXT: LEIF NORELL, TEKNOLOGIE DOKTOR MED EGEN FIRMA
(TIDIGARE LANTMATERIET)
Leif.norell@outlook.com
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VEM SKA UNDERHALLA

TAKET TILL GEMEN-
SAMHETSANLAGGNINGEN?

LM fick in en ansOkan om fastighetsbestamning om var gransen for en
gemensamhetsanlaggnings underhallsansvar for yttertak pa radhus gick.

I DET URSPRUNGLIGA lantmadteri-
beslutet hade bestimmelsen féljande
formulering.

Yttre underhall av tak (yttre tak-
beldggningsmaterial med fastanord-
ningar samt skorstenar).

Genom LMs beslut bestdamdes
omfattningen av gemensamhetsan-
laggningen i aktuell del till féljande:

[Anldaggningsbeslutet] fastighets-
bestdms till att omfatta: underhall
och drift av yttre underhall av tak
(yttre takbeldggningsmaterial med
fastanordningar samt skorstenar).
Underhall innefattar byte av tak.

ETT ANTAL SAKAGARE Overklagade
och yrkade att mark- och miljo-
domstolen skulle dndra LMs beslut
pa sadant sitt att byte av tak inte
omfattas av gemensamhetsanldgg-
ningen. Som grund for sitt yrkande
har de i huvudsak anfort foljande:

» Det dr respektive husidgares ansvar
att skota husen och taken inbe-
gripsidetta.

» Kostnaden skulle vara lagre om
respektive husigare pa egen hand
bytte taken.

+ P4 cirka 30 av de 90 fastigheter
som ingdr i gemensamhetsanlagg-
ningen har fastighetsidgarna redan
pa egen hand bytt sina tak pa
grund av omfattande skador.

» LMs beslut innebar att medlem-
marnas ritt att bestimma over sin
privata egendom frantas dem pa
ett otillatet satt.
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Mark- och miljédomstolen @ndrade
LMs beslut pa sa sitt att byte av tak
inte ingick i gemensamhetsanlagg-
ningen. Aktuell bestimmelse fick da
foljande lydelse:

Yttre underhall av tak (det vill siga
yttre takbelaggningsmaterial med
fastanordningar samt skorstenar).
Detta underhall innefattar inte byte
av tak.

Mark- och miljodomstolens skél
var foljande.

Enligt domstolens mening fram-
gar det direkt av anldggningsbeslutet
att det yttre underhéllet endast gél-
ler takbeldggningsmaterial med fast-
anordningar samt skorstenar. Det ar
en alltfor langtgaende tolkning av
anlidggningsbeslutet att taken i sig
skulle utgora en del av anlaggningen.
Vidare tyder begreppet ”yttre under-
hall” paattunderhallet inte heller
gdller hela takkonstruktionen.

SOKANDEN OVERKLAGADE till MOD
och anforde framforallt att de prak-
tiska problem det skulle innebira om
gemensamhetsanldggningen inte
skulle omfatta byte av tak.

De ursprungliga klagandena
anforde att kostnaden for den
enskilde blev hogre vid ett gemen-
samt takbyte vilket till stor del
berodde pad ROT-avdragets konstruk-
tion.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
anser att det yttre underhallets
omfattning ar tydligt beskrivet i
arendet fran 1981 och att detta alltsa
daven innefattar byte av det yttre tak-
beldggningsmaterialet. Att under-
hallet har en sédan omfattning har
ocksa stod i forarbetsuttalanden
bade fran lagen om vissa gemensam-
hetsanldggningar och fran anligg-
ningslagen. Foreningen far alltsa
byta det yttre takbeldggningsmateri-
alet for att kunna fullgéra sin under-
hallsskyldighet, men birande delar
som takstolar m.m. faller utanfor
omfattningen av gemensambhets-
anldggningen. Detta innebdr att
mark och miljédomstolens dom ska
andras och Lantméteriets beslut fast-
stdllas.

Mark- och miljéoverdomstolen 2017-
02-20, F 5230-16, laga kraft.



FASTIGHETS-

TILL LM INKOM EN ANSOKAN om
fastighetsbestamning avseende ett
omtvistat markomrade om cirka
1700 m2, Omradet avgriansades at
ena hallet av laga skifteskartans
grans och at andra hallet av en sten-
mur. LM bestimde griansen i det lige
som gransen redovisats pa laga skif-
teskartan vilket innebar att omradet
tillfoll sokandens fastighet.

DEN ANDRA FASTIGHETSAGAREN
overklagade LMs beslut och anforde i
huvudsak féljande

« [forsta hand dberopat hivd som
grund for sin talan.

« Tandrahand har han dberopat
sdmjedelning.

« Itredje hand att LMs beslut ska
dndras for att undkomma de stora
oldgenheter i markens arrondering
och brukandet av densamma som
annars blir foljden.

Mark- och miljodomstolen konsta-
terade att fragan for domstolen var
att ta stillning till om havd, sdmje-
delning eller oldgenheter i markens
arrondering kan leda till ett annat
slut &n vad LM kommit fram till.

MARK- OCH MILJODOMSTOLEN gor
féljande bedémning med hinsyn
till de uppgifter som framkommit i
malet. Gransen har oklandrat hév-
dats under en period som dr avse-
vart langre dn 20 ar fore 1972 och det
omtvistade omradet ar klart avgrian-
sat mot intilliggande fastighet med
en stengdrdsgard. Murens placering
dar enligt domstolens beddmning en
foljd av den hdvd som foreligger och
far anses vara baserad pa en 6ver-
enskommelse. Férhallandena &r dar-

BESTAMNING A
GAMMAL GRAN

for sadana att det kan anses visat att
granshiavden grundats pa dverens-
kommelse enligt 18 § JP. Grdnsen

ska darfor ha det lage som klagan-
den hédvdat. Foljaktligen ska det 6ver-
klagade beslutet upphédvas och malet
aterforvisas till LM for fortsatt hand-
laggning.

SOKANDEN till forrattningen 6ver-
klagade.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
finner i likhet med underinstanserna
att gransen mellan fastigheterna
blev lagligen bestdmd vid laga skifte
ar 1855 och att gransen dé fick den
strackning som framgar av laga-
skifteskartan fran samma ar. Fragan
imalet 4r om grinsen trots det, pa
grund av granshdvd eller urminnes
havd, gar langs stenmuren.

Grdnshdvd

For att granshévd ska fa rattsverkan
krédvs bl.a. att hdvden grundar sig pa
en 6verenskommelse som fore jorda-
balkens ikrafttridande har ingatts
mellan fastighetsdgarna pa 6mse
sidor gransen.

Klaganden har pastatt att hdvden
grundas pd en 6verenskommelse
som ingicks mellan fastighetsdgarna
pa bada sidor gransen nar hans slakt
dgde fastigheterna vilket bland annat
styrks av stenmurens placering. Han
har dock inte preciserat nar eller mel-
lan vilka personer en sadan 6verens-
kommelse skulle ha ingatts.

MOD konstaterar att det redan pa
lagaskifteskartan fran ar 1855 finns
en markering i samma strackning
som stenmuren. Stenmurens place-
ring ger darfor inte nagot stéd for kla-

AKTUELLA RATTSFALL

Omtvistat omrade

gandens pastaende om att tidigare
dgare har ingatt en 6verenskommelse
om dndring av fastighetsgrinsen.

Med beaktande av det nu sagda fin-
ner Mark- och miljoéverdomstolen att
det inte framgar av omstdndigheterna
imalet att granshdvden grundas pa
en Overenskommelse

Urminnes hdvd

Rattsinstitutet urminnes havd
avskaffades nér jordabalken tradde i
kraft. En ratt till mark som fore jorda-
balkens ikrafttridande den 1januari
1972 tillkommit pa grund av urmin-
nes hiavd kan dock fortfarande goras
gillande (6 § JP). For att en sddan ratt
ska anses ha tillkommit fore ndmnda
tidpunkt kravs att hdvden da hade
utovats under sa lang tid att ingen
minns eller vet hur hdvden uppstatt
(15 kap. 1 § 11734 ars jordabalk).

Ulf Nilsson har uppgett att det
omtvistade markomradet har brukats
av hans slikt sedan hans forfader
kopte fastigheten Holmetorp 6:3 >
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AKTUELLA RATTSFALL

> ar 1916, dvs. endast 56 ar fore jorda-

balkens ikrafttridande. Nar jorda-
balken trddde i kraft hade hdavden
alltsa inte utdvats under sa lang tid att
en ritt p.g.a. urminnes havd da skulle
ha kunnat uppsta.

Ska grdnsens strdackning jamkas?
Lantmiteriet far géra sddan jamkning
av grans som krévs for att gransen ska
fa en dndamalsenlig strickning i tek-
niskt hanseende, FBL 14:6. Bestim-
melsen medger dock endast sddana
obetydliga avsteg fran den ritta
gransstrackningen som &r tekniskt
motiverade och som inte kan tdnkas
medfora att ndgondera sidans reella
intressen asidosatts. Med beaktande
av det omtvistade omradets storlek
och att det omtvistade omradet mot-
svarar en knapp fijairdedel av arealen
for ena fastigheten &r det inte mojligt
att jamka griansens strackning pa det
sdtt som klaganden har gjort gillande.

Slutsats

Mark- och miljééverdomstolen fin-
ner att gransen mellan fastigheterna
har den strackning som framgar av
lagaskifteskartan fran ar 1855.
Lantmiteriets beslut var alltsd ratt.
Mark- och miljddomstolens dom ska
darfor upphévas och Lantmateriets
beslut faststéllas.

Mark-och miljo6verdomstolen 2016-12-
19, F 5004-16, laga kraft.

TEXT:JAN GUSTAFSSON,
TEKNISKT RAD MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
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LANTMATERIKOSTNAD
KLASSAD SOM
FORBEREDANDE RATT
GANGSKOSTNAD

1 EN DOM FRAN 2016-11-21 ansig hov-
ritten att kostnaden for en lantma-
teriférrattning som varit nédvandig
for att tillvarata sokandens ritt i en
tvist vid allmédn domstol, skulle klas-
sas som forberedande rattegangs-
kostnad.

EFTER OSAMJA AVSEENDE liget pa
fastighetsgransen mellan Bergs-
mannen 4 (dgare SE) och Bergsman-
nen 5 (dgare JT), ansokte SE om sar-
skild gransutmérkning hos lantmate-
rimyndigheten. Osdmjan hade upp-
kommit genom att JT hade uppfort
ett staket och en friggebod vilka,

pa grund av en felaktig uppgift om
gransens korrekta strackning, kom-
mit att std delvis pa SEs fastighet.
Efter gransutmarkningen fortsatte
osdmjan och SE lamnade in en anso-
kan om betalningsfoéreliggande och
handrédckning till Kronofogden, med
yrkanden om forflyttning av frigge-
boden och om ersittning for lant-
maéterikostnaderna. Efter JTs bestri-
dande 6verlimnades malet till all-
mén domstol.

I TINGSRATTEN KONSTATERADES att
nagon tvist inte féreldg mellan par-
terna avseende att staket och frigge-
bod var felaktigt placerade, varfor
SEs yrkande om forflyttning av bade
staket och friggebod bif6lls i sin hel-
het. Pa grund av osdmjan hade dock
SE varit nédsakad att anlita lantma-
terimyndigheten for att klargora den
korrekta gransstrackningen. Visser-
ligen skulle SE enligt kostnadsfor-
delningsbeslutet betala avgiften till

lantmdterimyndigheten men beslutet
angav inte vem som slutligen skulle
sta for kostnaden. Lantméterikost-
naden hade foranletts av JTs envisa
instdllning om att han hade ratt
angaende griansens strackning och
tingsratten ansdg darfor att JT skulle
ersitta SE for lantmaéterikostnaden.

EFTER ATT JT OVERKLAGAT tings-
rattsdomen konstaterade hovritten
att lantmaéterikostnaden, mot bak-
grund av anledningen till forratt-
ningen, var att betrakta som en sadan
kostnad for rattegangens forbere-
dande, som enligt 18 kap 8 § forsta
stycket RB utgor en riattegangskost-
nad. SE vann malet vid tingsritten
och hade dirfor enligt 18 kap.1 § RB
ratt till ersattning for sin rattegangs-
kostnad. Sadan ersittning ska utga
iden man kostnaden skiligen har
varit pakallad for tillvaratagande av
partens ratt. Parterna hade i hovrat-
ten bekréftat att de var oense om var
gransen gick. SEs lantméteriansékan
hade déarfor varit befogad och dartill
haft betydelse for att han vunnit tvis-
ten. Av den anledningen hade kost-
naden skéligen varit pakallad for att
tillvarata SEs rdtt. Hovratten forplik-
tade darfor JT att ersdtta SE for lant-
materikostnaden.

Hovridtten for Ovre Norrland, 2016-11-
21, T 333-16.

TEXT: INGELA BOIJE AF GENNAS,
FASTIGHETSRATTSLIG EXPERT, NAI SVEFA
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Vi tror att ett tryggt Sverige skapas av trygga ménniskor,
att trygga ménniskor skapas i trygga hem — och att ett eget
hem &r grunden till att vardagen och livet ska fungera.
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